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Uber allem
steht die soziale
Verantwortung — sweaemamios

ob Ukraine-Krieg, Rechtsruck in der Politik,
Trump-Wahl oder Fliichtlingskrise: Es gibt viele
globale Probleme, die uns beschéftigen und
aufwihlen. Fir immer mehr Menschen geht

es in diesen unsicheren Zeiten auch um ganz
existenzielle Themen. Diese reichen von der
Sorge um den Arbeitsplatz Gber die steigenden
Lebenshaltungskosten bis hin zum Wohnungs-
markt.

In der Stadt Augsburg gibt es derzeit rund
7.500 Sozialwohnungen. Gleichzeitig stehen
2.100 Haushalte auf der Warteliste. Uber die
Halfte der Augsburger hat Anspruch auf ge-
forderte Wohnungen. Dabei sinkt die Zahl der
Sozialwohnungen kontinuierlich, wahrend
gleichzeitig die Mieten immer weiter steigen.
Sobald diese aus der Sozialbindung fallen,
konnen die Eigentimer fir Sozialwohnungen
markttbliche Satze verlangen.

Gerade vor dem Hintergrund der steigen-

den Mieten und des Auftrages, bezahlbaren
Wohnraum fir die Menschen zu schaffen, hat
der Stopp fur die EOF-Férderung im Herbst
vergangenen Jahres zu Unsicherheiten bei der
Planung der Projekte gefiihrt. Um die Lage am
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GruBwort 5

Wohnungsmarkt zu entspannen und vor allem
dringend bendtigten bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen, halt das St. Ulrichswerk weiter an
seinen Neubaumaflinahmen fest, auch mit et-
waigen Verzégerungen durch die schwierigen
Rahmenbedingungen.

Aus dieser Verantwortung heraus hat der Bi-
schofliche Stuhl der Didzese Augsburg das
St. Ulrichswerk vor 73 Jahren gegriindet.

Die soziale Frage stellt sich in unserer Gesell-
schaft, die sich zusehends zu spalten droht,
immer dringlicher. Wenn steigende Mieten
einen zu grofRen Teil des verfigbaren Haus-
haltseinkommens aufbrauchen, geht es friher
oder spéter schlicht um die Existenz. Die rund
130.000 Wohnungen der rund 50 kirchlichen
Wohnungs- und Immobilienunternehmen in
Deutschland stehen fir bezahlbaren Wohn-
raum.

Als professioneller Dienstleister der Di6zese
Augsburg im Bereich Wohnungsbau und Immo-
bilienverwaltung hat sich das St. Ulrichswerk
einen hervorragenden Ruf erarbeitet. Es steht
fir Kompetenz und Kontinuitat. Das Verhalt-

nis zu den Geschaftspartnern ist von Fairness
geprdgt, was gerade in der Baubranche nicht
selbstverstandlich ist.

Auch die Unternehmensleitung steht fir Be-
standigkeit. 28 Jahre war Rudolf Mitterhuber
fur das St. Ulrichswerk tdtig, 20 Jahre davon
als Geschaftsfuhrer. Er hat das Unternehmen
in dieser Zeit stetig weiterentwickelt und auch
durch schwierige Phasen, wie zuletzt die Co-
rona-Krise, umsichtig gefuhrt. Dafir gebiihren
ihm allergroter Dank und Anerkennung. Ende
2024 ging er in den Ruhestand.

Mit Mario Holl steht ein Nachfolger bereit. Im
Februar 2024 fing er beim St. Ulrichswerk an
und konnte das Unternehmen grindlich ken-
nenlernen. Im Mai erhielt er Prokura, im De-
zember wurde er zum Geschaftsfihrer ab dem
1. Januar 2025 bestellt. Fur diese neue Aufgabe
winsche ich ihm im Namen des Bischoflichen
Stuhls viel Glick und Gottes Segen.

Ihr

Dr. Dominikus Kleindienst
Bischoflicher Finanzdirektor
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6 Blickpunkt

_Ohne EOF ist kein sozialer
Wohnungsbau maoglich”

Fehlende staatliche Férdermittel beeintrachtigen den Wohnungsbau. Auch beim
St. Ulrichswerk wurden deswegen Projekte zuriickgestellt. Mario Holl, der neue
Geschaftsfihrer, berichtet, wie das St. Ulrichswerk die Situation meistert und

welche Veranderungen er plant.

Seit vergangenem Februar arbeiten Sie beim
St. Ulrichswerk. Haben sich lhre Erwartungen
mit dem Wechsel erfiillt?

Holl: Auf alle Falle. Ich fihle mich hier sehr wohl. Es
ist ein angenehmes Miteinander und ein familiares
Umfeld. Man unterstitzt sich in allen Bereichen.

Was sprach fiir die berufliche Veranderung?

Holl: Fur mich hatte der Wechsel einen doppelten
Reiz. Zum einen bedeutete er einen beruflichen
Aufstieg. Zum anderen wollte ich auf dem Woh-

nungsmarkt wieder gemeinwohlorientierter agieren.

Deshalb habe ich mich ganz bewusst fir ein kirch-
lich-soziales Wohnungsunternehmen entschieden,
bei dem ich bei meiner Arbeit mehr Sinn verspre.

Was haben Sie beim St. Ulrichswerk vor?
Was wollen Sie dndern?

Holl: Ich baue auf der Arbeit meines Vorgangers Ru-
dolf Mitterhuber auf. An der grundsatzlichen Ausrich-
tung des Unternehmens andert sich erstmal nichts.
Daneben schaue ich, wo punktuell Anpassungen
notwendig sind. Wir werden weiter vornehmlich fur
Kirchenstiftungen tatig sein und trotz der veranderten
Marktlage giinstigen Wohnraum schaffen. Da stehen
wir vor groRen Herausforderungen. Zum Jahresen-

de 2024 waren alle EOF-Mittel ausgeschopft. Ohne
EOF-Forderung ist aber kein sozialer Wohnungsbau
maglich. So missen wir nach anderen Maglichkeiten
schauen.

Wie ist die Auftragslage?

Holl: Wir haben eine gute Grundlage an bestehen-
den Auftragen und sind an vielen neuen Projekten
dran. Viele unserer BaumaBBnahmen wie Kitas und
Schulen haben nichts mit einer EOF-Férderung zu
tun. Das ist ein Vorteil in dem gegenwartig heraus-
fordernden Marktumfeld.

Wie steht das St. Ulrichswerk wirtschaftlich da?

Holl: Es steht gut da und hat die jingsten Krisen
gemeistert. Wir sind eines der wenigen Wohnungs-
unternehmen, das tiberhaupt noch baut. Das hat
nichts mit Profitstreben zu tun, sondern mit unserem
sozialen Auftrag, giinstigen Wohnraum zu schaffen.
Wenn 600 bis 800 € Fordermittel pro Quadratmeter
fehlen, kann man ermessen, was das in der jetzigen
Lage bedeutet. Wir nehmen unsere gesellschaftliche
Verantwortung sehr ernst.

Wie kann man diese Finanzierungsliicke
kompensieren?

Holl: Ganz kompensieren kénnen wir sie nicht, aber
etwas minimieren. Der Hebel sind standardisierte
Grundrisse und eine einfachere Ausstattung. Auch
werden wir verstdrkt auf Systemherstellung wie

bei der Holz-Hybridbauweise setzen. Das senkt die
Baukosten.
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Blickpunkt

Mario Holl

Mario Héll fing in Februar 2024 als
leitender Angestellter beim

St. Ulrichswerk an, im Mai erhielt im
Prokura. Zum 1. Januar 2025 loste er
Rudolf Mitterhuber als Geschéftsfih-
rer ab, der nach 28 Jahren beim

St. Ulrichswerk auf eigenen Wunsch
in Altersteilzeit ging.

Holl, der aus Bad Hersfeld in Nord-
hessen stammt, hat friher fir ein
kommunales Wohnungsbauunter-
nehmen gearbeitet. Zuletzt war der
studierte Bauingenieur in Minchen
bei einem Bautréger, dann bei einer
grofsen Immobilienfirma angestellt.

Was erwarten Sie fiir 2025?

Holl: Sobald es wieder staatliche Fordermittel gibt,
wird man wieder mehr Bautafeln sehen, auch vom
St. Ulrichswerk. Etliche Projekte wurden aufgrund
fehlender Fordermittel oder unklarer Finanzierung
zuriickgestellt. Hier stehen wir in den Startléchern.

Ist die Arrondierung des Immobilienbestands
noch ein Thema?

Holl: Ja, die lauft weiter. Das ist kein leichter
Prozess. Wir wollen uns von einzelnen Objekten
trennen, die nicht so leicht wirtschaftlich zu verwal-
ten sind. Daflr konzentrieren wir uns auf groere
Einheiten in Augsburg, Neu-Ulm, Kempten oder
Landsberg.

Werden Sie die Digitalisierung weiter forcieren?

Holl: Wir haben schon viel angestoen und sind auf
einem guten Weg. Die Welt ist digital geworden.
Insofern werden wir da weiter sehr aktiv bleiben.
Eine Mieterapp wére denkbar. Auch KI haben wir an-
gestoBen. Wir werden nichtsdestotrotz weiterhin am
Telefon und am Empfang personlich erreichbar sein.
Das ist insbesondere fir unsere dlteren Mieterinnen
und Mieter sehr wichtig. Trotzdem mussen wir die
neuen digitalen Mdglichkeiten nutzen, wo es Sinn
macht.
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,Nur gute Erfahrungen gemacht”

Der Baubranche werden harte Sitten und ein rauer Umgangston nachgesagt.
Wie gestaltet sich die Zusammenarbeit mit dem sozial und katholisch gepragten
St. Ulrichswerk? Vier langjahrige Geschaftspartner beschreiben ihre Erfahrungen.

!
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Thomas Schropp,
Geschaftsfihrer der Schropp-Bau
GmbH aus Fischach:

Seit iiber 20 Jahren sind wir fir das

St. Ulrichswerk und die Didzese Augs-
burg tatig. Ich kann die Zusammen-
arbeit als sehr angenehm und fair
bezeichnen. Das Schéne nach so einer
langjahrigen Zeit ist, dass man ein
gegenseitiges Vertrauensverhaltnis
aufgebaut hat und weil§, was man
aneinander hat. Da ist es fir mich
selbstverstandlich, dass man auch
kurzfristig einspringt oder in Notsitua-
tionen wie nach dem Hochwasser im
Juni 2024 schnelle Hilfe leistet, um zum
Beispiel die vom Hochwasser betroffe-
nen Gebdude so schnell wie moglich
ZU sanieren.

Unser Familienbetrieb zahlt 15 Mit-
arbeiter und deckt ein breites Spek-
trum an Arbeiten ab. Hierzu zahlen
Sanierarbeiten, Betonsanierung, Mau-
erwerksverpressungen, Rohbauten,
Tiefbau- oder Kanalarbeiten bis hin zur
Erstellung schliisselfertiger Objekte. Fir
das St. Ulrichswerk sind wir sehr viel-
seitig tatig: von Sanierungs- und Repa-
raturarbeiten bis hin zu Umbauten.



Joachim Ulherr,
Geschaftsfihrer des Ingenieurbiiros
Ulherr in NeusaRs:

Wir sind sehr froh, dass wir fur das

St. Ulrichswerk planen dirfen. Dazu
zahlen Sanitdr, Heizung, Liftung und
Elektro. Da sind immer interessante
Projekte dabei wie beim Beethoven-
park das Geschaftsgebdude der KJF an
der Gogginger Bricke oder das Gebau-
de am Hafnerberg in der Augsburger
Innenstadt, welches von der Diozese
genutzt wird. Des Weiteren sind wir bei
interessanten Wohnungsbauprojekten
sowie unterschiedlichen Sanierungs-
maflnahmen beteiligt.

Bei den Auftrdgen kommen oft moder-
ne Heiz- und Kihldecken zum Einsatz,
welche fiir ein angenehmes Raum-
klima sorgen. Mein Ingenieurbiro mit
55 Angestellten plant, schreibt aus und
Uberwacht die Umsetzung durch die
Installationsbetriebe.

Das St. Ulrichswerk ist wirklich ein an-
genehmer Auftraggeber. Das lauft alles
sehr fair und korrekt ab. Man begegnet
sich auf Augenhohe, arbeitet im wahrs-
ten Sinne miteinander. Klar gibt es
auch mal Probleme, aber die werden
offen angesprochen und geklart.

Wir arbeiten sicher schon 20 Jahre fir
das St. Ulrichswerk. Wir kennen die
Vorstellung unseres Auftraggebers

und kdnnen diese Erwartungen auch
erfdllen. Ich finde es angenehm, dort
haufig die gleichen Ansprechpartner zu
haben. Kontinuitat ist immer ein gutes
Zeichen.

Thomas Glogger,
Geschéftsfihrender Partner bei
3+architekten glogger.muller.blasi
in Augsburg:

Wir arbeiten seit 2010 mit dem

St. Ulrichswerk zusammen. Damals
haben wir fir die Barmherzigen
Schwestern vom HI. Vinzenz von Paul
im ersten Bauabschnitt das neue
Mutterhaus an der Gogginger Stral3e in
Augsburg geplant, betreut wurde das
Projekt vom St. Ulrichswerk. Ab 2015
haben wir dann in gleicher Konstella-
tion den an das Kloster angrenzenden
zweiten Bauabschnitt mit Wohnungen,
Heilpadagogischer Tagesstatte, Be-
gegnungsstatte mit Beratungsraumen,
Café und Arzte-/Biirohaus realisiert.

Schnell haben wir bemerkt: Das

St. Ulrichswerk verfolgt einen ande-
ren Ansatz, es herrscht ein anderer
Umgangston. Natirlich muss auch hier
wirtschaftlich geplant und gebaut wer-
den. Aber es geht eben immer auch
um stadtebaulich-architektonische
Qualitdten und um einen nachhaltigen
Ansatz. Man hort sich zu, hat Verstand-
nis fireinander und findet Losungen,
mit denen am Ende alle qut leben kén-
nen. Wir haben nur gute Erfahrungen
gemacht. Es gibt wenige Bauherren,
mit denen wir so gerne zusammen-
arbeiten.

Derzeit erstellen wir eine Bauvor-
anfrage fur ein groBes Areal in der
Innenstadt von Augsburg. In Weilheim
planen wir drei Wohnhauser, bei denen
allerdings die Forderung fir den sozia-
len Wohnungsbau noch offen ist.
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André Deppenwiese,
Leiter der St.-Bonaventura-Real-
schule Dillingen des Schulwerks
der Didzese Augsburg:

Seit 2019 wird auf unserem Schulcam-
pus gebaut. Es war von Beginn an ge-
plant, dass ein geordneter Schulbetrieb
jederzeit moglich war. Entscheidend fir
uns war, dass wir uber alle BaumaR-
nahmen frithzeitig und transparent
vom St. Ulrichswerk informiert wurden.

Wahrend der Prifungen an den vier
Schulen, die zu unterschiedlichen
Zeiten stattfanden, wurde der Bau
eingestellt. Fur die Schilerinnen und
Schiiler musste in dieser Zeit absolute
Ruhe herrschen.

Trotz Bauzeitplanen und einer hohen
Transparenz ist bei einer Baustelle die-
ser GrofBenordnung klar, dass wir auch
improvisieren mussten. Wir hatten das
Gluck, immer auf andere Rdumlich-
keiten und Gebdude ausweichen zu
konnen.

Die BaumaRnahmen waren sehr
komplex: bestehende Gebdude ab-
reiflen oder sanieren, neue bauen und
eine Container-Schule aufstellen. Dazu
kamen noch archdologische Funde auf
dem Areal. Dennoch lief alles erstaun-
lich qut. Nur in der Zeit, als der Neubau
mit dem bestehenden Gebdude ver-
bunden und die AuBenwand heraus-
gerissen wurde, hatten wir kurzzeitig
das Gefihl, auf einer Baustelle zu sein.
Pfingsten 2025 wird die Container-
Schule wieder abgebaut und der Bona-
Campus fertig sein. Darber ist unsere
Vorfreude groR.



10 Blickpunkt

Wechsel in der Geschaftsleitung
des St. Ulrichswerks

Rudolf Mitterhuber (rechts) war 28 Jahre fir das St. Ulrichswerk tatig, davon 20 als Ge-
schaftsfuhrer. Mit dem Jahreswechsel begann fir den 62-Jahrigen auf eigenen Wunsch die
Freistellungsphase der Altersteilzeit. Sein Nachfolger Mario Holl (links), der im Februar 2024
beim St. Ulrichswerk anfing und im Mai die Prokura erhielt, konnte sich umfassend ein-
arbeiten. An der grundsatzlichen Strategie des kirchlichen Wohnbauunternehmens andert
sich nichts: ,Wir werden den sozialen Wohnungsbau weiter im Fokus behalten, auch wenn es
durch die staatlichen Forderbedingungen schwieriger wird”, sagt Mario Holl. Die Geschafts-
leitung komplettieren unverandert die drei Bereichsleiter Thomas Kopold (Hausverwaltung),
Matthias Bronner (Interne Dienste) und Werner Kapfer (Baubetreuung).

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2024



Barbara Schneiders: Chance
als Quereinsteigerin genutzt

Wie kamen Sie zum St. Ulrichswerk?

Schneiders: Friher habe ich in einer Sprachenschu-
le gearbeitet, mich dann nach der Geburt meines
Kindes beruflich neu orientiert. 2021 fing ich hier an.

Louisa Stark nach der
Ausbildung ibernommen

Das St. Ulrichswerk bietet eine gute Ausbildung und
gute Aufstiegschancen. Davon konnte sich Louisa
stark (links) iberzeugen. Nach der erfolgreich ab-
geschlossenen Ausbildung zur Immobilienkauffrau
wurde sie tbernommen. ,Ich bin sehr froh, dass

ich meine Ausbildung zur Immobilienkauffrau hier
machen konnte.”

Die Wertschatzung beruht auf Gegenseitigkeit.
,Schnelle Auffassungsgabe, sehr interessiert und
hoflich im Umgang mit Kollegen und Kunden. Eine
Auszubildende, wie man sie sich wanscht” hatte
Manuela Nadler, die Ausbilderin im Unternehmen,
frih erkannt. Jetzt arbeitet Louisa Stark als Hausver-
walterin im Team von Manuela Nadler.

Blickpunkt

War es eine gute Entscheidung?

Schneiders: Den Neuanfang habe ich nicht bereut.
Wenn ich das frither alles gewusst hatte, hatte ich
vielleicht nicht Sprachen, sondern etwas in dieser
Richtung studiert. Ich habe als Quereinsteigerin hier
eine Chance bekommen. Mir gefallt es sehr gut. Ich
kann mich hier als Branchenfremde weiterentwi-
ckeln.

Wie klappt das mit Beruf und Familie?

Schneiders: Beim St. Ulrichswerk bekomme ich Be-
ruf und Familie gut unter einen Hut. Eigentlich war
die Stelle in Vollzeit ausgeschrieben. Als man mitbe-
kam, dass ich direkt aus der Elternzeit kam, wurde
mir die Stelle in Teilzeit angeboten. Dariber war ich
sehr froh. Das ist keine Selbstverstandlichkeit. Auch
die flexiblen Arbeitszeiten sind eine grof3e Hilfe.

Was hat sich seitdem getan?

Schneiders: Zundchst habe ich im Frontoffice eines
der drei Hausverwalter-Teams gearbeitet. Jetzt
konnte ich selbst zur Hausverwalterin aufsteigen.

St. Ulrichswerk - Geschéftsbericht 2024
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Philipp Huber studiert berufsbegleitend
Immobiliendkonomie

JIch habe friher auf dem Bau gejobbt, das hat mir qut gefallen.
Mit meinem kaufmannischen Fachabitur wollte ich aber in die
Immobilienbranche.” Gesagt, getan. Im Januar 2023 hat Philipp
Huber seine Ausbildung zum Immobilienkaufmann beim St. Ul-
richswerk erfolgreich beendet.

Seitdem ist er als Mitarbeiter in der Baubetreuung tatig. Das Auf-
gabengebiet gefallt ihm sehr gut, hier sieht er seine berufliche
Zukunft. Deshalb hat er sich fur eine Fortbildung entschieden: fur
das berufsbegleitende Studium Immobilienékonomie. Freitags und
samstags fahrt er jeweils an die Universitat nach Miinchen. Sein
ndchstes Ziel? ,Ich mochte bald meine erste Baumallnahme eigen-
verantwortlich betreuen.”

Marion Mahl: Zweitstudium
an der Fernuni

Eine Kombination aus Padagogik, Wirtschaft und Recht hat Marion
Mabhl bereits mit einem Master abgeschlossen. Dies erganzt sie
durch ein Zweitstudium an der International University IU im Be-
reich Bauprojektmanagement - und das berufsbegleitend neben
ihrem Vollzeitjob in der Baubetreuung beim St. Ulrichswerk, wo sie
seit 2020 im Bereich Schulbau und Kindergarten arbeitet. Das voll-
wertige Bachelor-Studium Bauprojektmanagement an der Fernuni-
versitdt vereint die Gebiete Architektur, Ingenieurwesen, Projekt-
management und Jura.

,Die Doppelbelastung ist nicht unanstrengend, macht aber SpaR”,
sagt Marion Mahl, die schon neben ihrem ersten Studium gearbei-
tet hatte, damals allerdings nur in Teilzeit. Gelernt wird abends und
an den Wochenenden. Wenn dann noch Zeit bleibt, geht Marion
Mabhl, die auch die Firmenlaufe beim St. Ulrichswerk organisiert,
gerne zum joggen.

Langjahrige Mitarbeiterin
in den Ruhestand verabschiedet

42 Jahre war Birgit Brinkmann beim St. Ulrichswerk beschaf- Augsburg, wo sie zuletzt in der Mietbuchhaltung tatig war.
tigt. Zum 31. Oktober 2024 ging sie in Rente. Bei der Verabschie-  ,Die Arbeit war immer abwechslungsreich. Ich konnte mich
dung sagte der kiinftige Geschaftsfihrer Mario Holl: ,Frau Brink-  mit der Firma weiterentwickeln.”

mann war dber Jahrzehnte eine Institution im Unternehmen,
Sie kannte jeden Mieter mit den persénlichen Geschichten und
Schicksalen. Die Konstanz und klaren Worte waren einzigartig
und im Unternehmen immer geschdtzt. Dem gilt ein herzliches
Dankeschon und nun viel SpaR im Ruhestand.”

Als Birgit Brinkmann anfing, zahlte das St. Ulrichswerk 18
Mitarbeiter, inzwischen sind es knapp 50. ,Wenn die Kolle-
gen und das Aufgabengebiet passen, gibt es keinen Grund
zu wechseln.” Diesem Grundsatz blieb sie stets treu. Zum
Abschied erhielt Birgit Brinkmann einen Hotelgutschein fir
Gleich nach ihrer Ausbildung zur Burokauffrau wechselte einen Urlaub im Allgau. Von den Kollegen wurde sie mit
Birgit Brinkmann zum Wohnungsunternehmen der Di6zese einem signierten FCA-Trikot Gberrascht.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2024
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Weldling: Die Krux mit EOF

Die Gleichung ist simpel: Ohne staatliche Férderung kein sozialer
Wohnungsbau. Die hohen Baukosten schlieen eine giinstige
Vermietung aus. Dass die staatlichen Fordertépfe vergriffen sind,

hat weitreichende Folgen.

Weflling, eine oberbayerische Gemeinde
wie aus dem Bilderbuch: kurze Wege, gute
Infrastruktur, hohe Lebensqualitat. WeRling
liegt in der prosperierenden Gegend
zwischen der Boom-Town Minchen und
dem Starnberger See. Wohnraum wird hier
besonders dringend benétigt, vor allem
bezahlbarer.

Umso bitterer, dass ein Bauprojekt in der
SchulstraBe, unweit des WeBlinger Sees,
ins Stocken geraten ist. Dabei gibt es ein
Grundstuck. Der Katholische Pfrindestif-
tungsverbund St. Ulrich hat es dem St. UI-
richswerk in Abstimmung mit der ortlichen
Kirchenstiftung in Erbbaurecht ibertragen.

und es qibt konkrete Plane: Sie sehen 24
Wohneinheiten in zwei Mehrfamilienh&u-
sern vor. 2024 wurde der Bauantrag fir die
EOF-geforderte Wohnanlage eingereicht.
Einwande der Nachbarn gegen die ge-
planten Sozialwohnungen verzogerten den
Baubeginn. Jetzt scheitert er an fehlenden
staatlichen Zuschiissen. Bereits im Herbst
2024 waren die Fordertopfe fir 2025 aus-
geschopft. Wann und in welcher Hohe sie
wieder aufgefullt werden? Ungewiss.

Im stadtebaulichen Vertrag, den die Ge-
meinde mit dem St. Ulrichswerk als Bau-
herrn schloss, sind EOF-Wohnungen festge-
schrieben. Doch ohne staatliche Zuschiisse
kénnen keine giinstigen Mietwohnungen
geschaffen werden. ,Wenn 600 bis 800 €
Fordermittel pro Quadratmeter

fehlen, dann kann man ermessen, was

das in der jetzigen Lage bedeutet”, sagt
Mario Holl, der neue Geschaftsfihrer des

St. Ulrichswerks (siehe Interview Seite 6-7).
Dabei macht das kirchliche Wohnungsbau-
unternehmen bei der Rentabilitat auch mal
Abstriche, wenn es die Wohnungsnot er-
fordert. Was der Markt nicht regelt, regeln
kommunale oder kirchliche Unternehmen
wie das St. Ulrichswerk. Doch ohne staat-
liche Zuschiisse wie die einkommensorien-
tierte Forderung sind auch ihnen die Hande
gebunden.

Sozialer Wohnungsbau und EOF

Der Staat fordert den Bau von Wohnungen. EOF ist ein Modell
des staatlichen geférderten Wohnungsbaus. Beim Wohnungsbau
mit einkommensorientierter Férderung (EOF) erhalten Bauherren
einen Zuschuss. Dafir missen sie Zugestandnisse bei der Miete
und bei der Auswahl der Mieter machen. Das erhoht die Chancen
fur Mieter, die es auf dem freien Wohnungsmarkt schwer haben,
eine Wohnung zu finden.

Mieter der EOF-Wohnungen erhalten einen Zuschuss zur Miete.
Die Hohe héngt vom Einkommen, dem Familienstand und vom
Wohnort ab. Bei einer ortsiblichen Miete von 14 €/m? kann der
Wohngeldzuschuss durchaus rund 5 €/m? betragen. Nur Mieter
mit einem Wohnberechtigungsschein kénnen in eine 6ffentlich
geférderte Wohnung, auch Sozialwohnung genannt, einziehen.

St. Ulrichswerk - Geschéftsbericht 2024
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14 Blickpunkt

BTS-PIT
paral firrtemedbasiatss sachuliches
Debnseranage

Softwareentwickler Daniel Reichel von der Firma BTS Software hielt einen Workshop beim St. Ulrichswerk zur Einfiihrung des
neuen Moduls Projektmanagement.

Digitalisierung:
BTS-PIT hat sich bewahrt

Seit gqut einem Jahr wird die Software BTS-PIT eingesetzt. Der Anwendungsbereich wird
weiter ausgeweitet. Die Kunden kommen mit der digitalen Plattform gut zurecht.

BTS-PIT, im November 2023 eingefiihrt, ist
die wichtigste Plattform fir die internen
Arbeitsablaufe des St. Ulrichswerks. Die
cloudbasierte Software kommt bei der
Auftragsbearbeitung, in der Buchhaltung,
beim Vergabeprozess wie auch in der
Hausverwaltung zum Einsatz. Kiinftig
wird dartber das Projektmanagement fir
Neubauten standardisiert abgewickelt.
Auch die Dokumentation der Verkehrs-
sicherungspflichten lauft in Zukunft Giber
BTS-PIT, dem Kernstiick der Digitalisie-
rungsoffensive. 2025 soll die stufenweise
Implementierung abgeschlossen sein. Wird
ein neues Modul eingefihrt, schult die
Herstellerfirma BTS Software die Mitarbei-
ter hausintern.

Auch fir die Zusammenarbeit mit Dienst-
leistern und Handwerkern ist BTS-PIT von
zentraler Bedeutung. Angebote, Rechnun-

gen und die gesamte Korrespondenz lau-
fen Gber die Software. Dass die Auftrage
nunmehr tber BTS bearbeitet wirden,
hatte schon Vorteile, sagt Alexander Schu-
macher, Geschaftsfuhrer des Malerbetriebs
Schumacher & Wollmann in Augsburg. ,Es
ist viel ubersichtlicher, man hat alles auf
einen Blick.” Zudem sei der aktuelle Status
der Projekte jederzeit einsehbar.

Genau das schatzt auch Thomas Klopfer,
Mitinhaber des Elektrofachbetriebs Werner
& Thomas Klopfer GbR in Augsburg an

BTS: Der Workflow hétte sich verbessert.
»Auch bei kleineren Auftragen sieht man
immer den aktuellen Stand. Da kann nichts
verloren gehen.” Es ware kein groRer
Aufwand gewesen, sich in die neue Platt-
form einzuarbeiten. Er hofft, dass durch
die zunehmende Digitalisierung nicht der
personliche Kontakt abnehme.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2024

BTS-PIT

Die Firma BTS Software GmbH &
Co. KG aus Dusseldorf hat BTS-PIT
entwickelt. Uber 100 Immobilien-
unternehmen wickeln ihre techni-
schen Prozesse mit der internet-
basierten Portallésung BTS-PIT
ab. Fur die Cloudlésung fallen
monatliche Kosten an. Hinzu
kommen einmalig die Ausgaben
firs Customizing: die Program-
mierung kundenspezifischer An-
forderungen und Wiinsche. Alle
Daten bezieht BTS-PIT aus dem
ERP-System (Enterprise Resource
Planning), der zentralen Software
des St. Ulrichwerks.



Unternehmensdaten

Grindung am 22.12.1952

Eintrag ins Handelsregister unter HRB-Nr. 6211
am 11.03.1953

Satzungsneufassung am 16.08.1994

Das Unternehmen ist Rechtsnachfolgerin der gem.
Gesellschafterbeschluss vom 22.02.1960 aufgelds-

ten Vereine ,Christenvolk baut auf” und ,Christliche
Wohnungshilfe”,

Mit der Satzungsneufassung vom 16.08.1994 wurde
die Baubetreuungs- und Verwaltungsgesellschaft
St. Ulrich mbH mit der St. Ulrichswerk der Didzese
Augsburg GmbH verschmolzen.

Satzungsneufassung am 29.07.2008

Mit der Satzungsneufassung vom 29.07.2008 wurde
das Stammbkapital auf € 1.535.000,00 erhdht und der
Unternehmensgegenstand geandert.

Satzungsneufassung vom 24.06.2019

Mit der Satzungsneufassung vom 24.06.2019 wurde
die Satzung der Gesellschaft insgesamt neu gefasst.
Insbesondere wurde § 8 Geschaftsfihrung und Ver-
tretung neu gefasst. Die Nummerierung der §§ hat

sich teilweise geandert.

Unternehmenssitz
86152 Augsburg, Jesuitengasse 21

Gesellschafter

Bischoflicher Stuhl der Di6zese Augsburg,
alleiniger Gesellschafter

Stammkapital
€ 1.535.000,00

Kapitalriicklage
€ 1.482.583,76

Tochtergesellschaft
Gebdudemanagement St. Ulrich GmbH i. L.,
Augsburg

Blickpunkt

Aufsichtsrat

Dr. Dr. Anton Losinger
Vorsitzender
Weihbischof, Augsburg

Martin Lemke
Stv. Vorsitzender
Managing Director, Augsburg

Markus Miiller
Didzesan-Caritasdirektor, Augsburg

Johannes Hintersberger
Mitglied des Landtags, Augsburg

Dr. jur. Sonja Vera Rapp
Steuerberaterin, Kutzenhausen

Geschaftsfithrung

Rudolf Mitterhuber
Aindling, Alleinvertretungsberechtigter
bis 31.12.2024

Mario Holl
Kissing, Alleinvertretungsberechtigter
seit 01.01.2025

Mitgliedschaften
KSD Katholischer Siedlungsdienst e.V., Berlin

Katholischer Wohnungs- und Siedlungsdienst
in Bayern e.V., Minchen

AdW Schwaben Arbeitsgemeinschaft schwabischer
Wohnungsunternehmen, Augsburg

AGV Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V., Disseldorf

Haus- und Grundbesitzerverein Augsburg
und Umgebung e.V., Augsburg

GdW, Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V,, Berlin

VdW Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.,
Minchen (zugleich Priifungsverband)

Industrie- und Handelskammer Schwaben, Augsburg

Beteiligungen

LIGA Bank eG, Regensburg
Minchner Hypothekenbank, Minchen
Sparda-Bank Nirnberg eG, Nurnberg

St. Ulrichswerk - Geschéftsbericht 2024
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16 Nachhaltigkeit

Auf dem Weg
zur Klimaneutralitat

Auch wenn mancherorts Klimaziele in Frage gestellt oder
verschoben werden - das St. Ulrichswerk will weiterhin
moglichst schnell klimaneutral werden. Dazu setzt es
verstarkt auf die nachhaltige Holz-Hybrid-Bauweise.

0b Sanierung, Nachverdichtung oder Neubau: Nach-

haltigkeit spielt bei allen Projekten des St. Ulrichs-
werks eine entscheidende Rolle. Das belegt auch
der Nachhaltigkeitsbericht, den es das dritte Jahr in
Folge freiwillig vorlegt (verpflichtend ware er erst
fir Unternehmen ab 1.000 Mitarbeitern).

Nachdem in den vorherigen Jahren in den Objek-
ten des St. Ulrichswerks die ehrgeizigen Zielwerte
deutlich unterboten wurden, lag der Verbrauch 2024
nur minimal darunter. Die CO,-Emissionen betrugen
20,4 kg/m?2. Das Ziel waren 20,6 kg/m?2. Der Ge-
samtverbrauch stieg im Vergleich zum Vorjahr von
100,6 kwh/m2 auf 106,5 kwh/m2.

Die Mieter haben 2024 nach dem Ende der Energie-
krise also wieder etwas mehr geheizt. Dass der
Verbrauch etwas gestiegen ist, konnte auch damit
zusammenhdngen, dass die Energiepreise deutlich
gesunken sind. Unabhangig von kurzfristigen Ent-
wicklungen ist Matthias Bronner, Bereichsleiter In-
terne Dienste beim St. Ulrichswerk, iberzeugt: ,Wir
verfolgen weiter eine klare Strategie und werden
unsere Klimaziele erreichen.”

2024 sind keine neuen energetischen Sanierungen
dazugekommen, die den Gesamtverbrauch hatten
reduzieren konnen. Das wird sich in den kommen-
den Jahren wieder andern. Bei fiinf Bestandsob-
jekten, darunter Senden, Neu-Ulm und Augsburg,
stehen energetische Sanierungen an, die sich 2025
und 2026 verbrauchsmindernd auswirken durften.

In einer sogenannten Strategischen Objektibersicht
listet das St. Ulrichswerk fir jede Immobilie den

Green Deal

Mit dem Europdischen Green Deal wollen die 27 EU-Mitgliedsstaaten
bis 2050 als erster Kontinent klimaneutral werden. Herzsttick des
Green Deals ist das EU-Klimagesetz. In einem ersten Schritt sollen die
Treibhausgasemissionen bis 2030 um mindestens 55 % im Vergleich zu
1990 sinken. Fit for 55 nennt sich das Klimapaket.

Ist-Zustand und die Zielvorgaben auf. Bei energeti-
schen Sanierungen - dazu zahlen neue und dichtere
Fenster, eine bessere Dammung oder auch der
Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrager
- genieBen die Immobilien mit den groBten Einspar-
effekten Prioritat. Ware eine energetische Sanierung
zu aufwandig, ist der Verkauf eine Alternative.

Beim Umstieg auf erneuerbare Energietrager han-
gen Wohnungsunternehmen in der Luft: Solange
Kommunen keine verbindliche Warmeplanung
vorlegen, ist der Umstieg auf erneuerbare Energie-
trager oft gar nicht planbar. Bis Mitte 2026 mussen
Grol3stadte in Bayern diese Warmeplanung erstellen
(kleinere Stadte bis Mitte 2028). Erst dann ist klar,
ab wann wo welche Energietrager verfiigbar sein
werden. Umso erfreulicher, dass die Stadt Augsburg
im Wolframviertel Fernwdrmeleitungen verlegt.
Davon profitieren auch rund 300 Wohnungen des
St. Ulrichswerks.

Kanftig will das kirchliche Unternehmen zudem auf
die nachhaltige Holz-Hybrid-Bauweise setzen. Der
Klimakiller Beton wird nur noch dort eingesetzt, wo
er fur die Gebaudestabilitat unverzichtbar ist. Das
spart Energie und €O, ein. Dafur wird Holz als Bau-
material verstarkt verwendet.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2024



* Durchschnittliche Emissionen €0,-Aquivalent

= W CO,-Emissionen St. Ulrichswerk kg/m? [ Zielwerte St. Ulrichswerk
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2021 2022 2023 2024 2030 2050
Prognose Prognose

Nah-/Fernwarme aus
Andere 4.8 % erneuerbarem Brennstoff 1,6 %

Erdgas 64,5 %
Gaseinzelofen 11,3 %

Nah-/Fernwarme
aus gasférmigen
oder flussigen
Brennstoffen 17,7 %

Anteil
Energietrager
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(0,-Aquivalent

€0,-Aquivalente sind eine
MafSzahl, um unterschiedliche
chemische Verbindungen im
Hinblick auf ihr Treibhaus-
potenzial vergleichen zu
kénnen. Das C0,-Aquivalent
fiir Methan auf 100 Jahre
gerechnet betragt 28. Es trégt
damit 28-mal so stark zum
Treibhauseffekt bei wie ein
Kilogramm (O,.

17




Wenn alle Partner an einem Strang ziehen, lassen sich auch grol3e Projekte erfolgreich
stemmen. So wie in Bernried am Starnberger See. Dort entstand unter Federfiihrung
des St. Ulrichswerks eine Betreute Wohnanlage mit Tagespflege und Birgertreff.




Roland Ropers
fuhlt sich in
seiner Wohnung
wohl.

Das Kloster Bern-
ried liegt ganz

in der Nahe der
Betreuten Wohn-
anlage.

Das kann nicht jeder Bauherr vier Jahre nach der
Fertigstellung mit dem Brustton der Uberzeugung
behaupten: ,Wir wiirden das Haus genauso wieder
bauen, auch mit den gleichen Partnern”, sagt Armin
Heil. Als Vorstand der Stiftung Theresia Petsch und
als Geschéftsfihrer der Ambulanten Krankenpflege
Tutzing e.V. verkorpert er zwei zentrale Partner des
Projekts.

Dazu kommt die Gemeinde Bernried (Landkreis
Weilheim-Schongau). Birgermeister Josef Steigen-
berger trieb die Planungen mit voran, den Bau ab
Marz 2020 begleitete sein Nachfolger, der aktuelle
Burgermeister Dr. Georg Malterer. Als Baubetreuer
und Projektsteuerer fungierte das St. Ulrichswerk.
HBW aus Thannhausen war Generalunternehmer.

Entwickeln, Bauen, Verwalten

,Das St. Ulrichswerk ist wirklich der beste Partner,
den man sich wiinschen kann. Jetzt macht es fir
uns die Hausverwaltung und kiimmert sich um die
Vermietung der Wohnungen”, lobt Armin Heil.

Das St. Ulrichswerk hatte bereits fir die Kirchen-
stiftung St. Joseph im benachbarten Tutzing etliche
Projekte verantwortet: das Gemeindehaus (Roncal-
lihaus), das Kinderhaus St. Joseph, das Pfrindehaus
und zuletzt die Tagespflege in Zusammenarbeit mit
der Ambulanten Krankenpflege Tutzing e.V.

,Das St. Ulrichswerk hat sich am Starnberger See
einen Namen gemacht. Die professionelle Zusam-
menarbeit hat den Bernrieder Gemeinderat und
den Birgermeister sehr schnell Gberzeugt”, sagte
Tutzings friherer Pfarrer Peter Brummer.

St. Ulrichswerk - Geschéftsbericht 2024
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20 Entwickeln, Bauen, Verwalten

Die Vorschusslorbeeren waren berechtigt. Trotz
Corona-Krise, Lieferengpassen und Inflation wurde
das Theresia-Petsch-Haus punktlich fertiggestellt
und auch der Kostenrahmen eingehalten, wie die
Projektpartner Heil und Malterer lobend erwahnten.
Verstandlich, dass es bereits Plane fir ein weiteres
Projekt in der gleichen Konstellation gibt.

Sind mit dem Bau
duBerst zufrieden:
Biirgermeister

Dr. Georg Malterer
(links) und Armin
Heil, Vorstand der
stiftung Theresia
Petsch und
Geschaftsfihrer der
Ambulanten Kran-
kenpflege Tutzing.

St. Ulrichswerk - Geschéftsbericht 2024



Entwickeln, Bauen, Verwalten 21

Ruckblick: Alles begann mit einer Erbschaft. Theresia
Petsch vererbte der Ambulanten Krankenpflege
Tutzing e.V., die sie jahrelang gepflegt hatte, ein
grol3es Vermdogen. Das Geld, so wollte es die 2016
verstorbene Stifterin, sollte alten und hilfebedrfti-
gen Menschen zugutekommen. Das Stiftungsvermo-
gen bildete den Grundstock fir das Theresia-Petsch-
Haus. Da sich in Petschs Heimatort Tutzing kein
geeignetes Areal fand, entstand es im benachbarten
Bernried. Die Gemeinde brachte das Grundstick in

B . . . In der Tages-
Seendhe ein und erwarb die Halfte der Wohnungen.  pfiege mit Garten
Bernried und die Stiftung Theresia Petsch bilden und Brunnen
eine Wohneigentimergemeinschaft (WEG). Die Mie- werden

. . . R . Bewohner be-
ter erhalten einheitliche Mietvertrage, egal, ob ihre treut. Im Erdge-
Wohnung der Stiftung oder der Gemeinde gehdort. schoss befindet

sich ein Birger-

Das Theresia-Petsch-Haus kommt gut an. Die Warte- treff, der fiir
liste fur die Wohnungen ist lang. Dabei wird nur an Veranstaltungen
. . . . zur Verfiigung
Einwohner aus Tutzing und Bernried vermietet. ,Das steht.

Haus ist ein Segen”, sagt Birgermeister Dr. Georg
Malterer. Nach Ablauf der dreijéhrigen Gewdhr-
leistung wurde die Qualitat des Baus noch einmal
fachmannisch kontrolliert - und fir gut befunden.
,Das machte alles das St. Ulrichswerk. Wir missen
uns um nichts kimmern.”

Das Konzept hat sich bewahrt. Im Erdgeschoss
befinden sich die Tagespflege, der Birgertreff der
Gemeinde und das Biro der Quartiersmanagerin,
die den Bewohnern als Ansprechpartnerin zur Verfi-
gung steht. In den zwei Stockwerken dariber liegen
die 24 barrierefreien Wohnungen. ,Viele Bewohner
konnten ohne die Tagespflege im Erdgeschoss nicht
mehr alleine leben” meint Heil. Damit erftllt das
Theresia-Petsch-Haus den grofSten Wunsch vieler
Senioren: moglichst lange selbstbestimmt in der
eigenen Wohnung zu leben.

St. Ulrichswerk - Geschéftsbericht 2024



Entwickeln, Bauen, Verwalten

Susanna Klusch:
Ich bin rundum zufrieden

Im vergangenen Jahr wurde die Wohnung
von Susanna Klusch in der Karlsbader
StraRRe im Augsburger Norden renoviert.
,Das hat alles reibungslos geklappt.” Die
Baumalinahme hatte sie nicht gestort.
Von der Hausverwalterin des St. Ulrichs-
werks, Stefanie Schirosi-Rall, fuhlte sich
die 87-Jdhrige stets gut informiert. ,Wir
Mieter konnten uns auf die Bauarbeiten
einstellen.”

Die Fassade des Mehrparteienhauses von
1983 wurde mit einem Vollwarmeschutz
energetisch saniert und das Dach neu ab-

gedichtet. Schadhafte Balkone erhielten
neue Estriche. Insbesondere die neuen
Fenster und Tiren haben es Susanna
Klusch angetan: ,Das ist alles viel besser
als vorher. Wir mussen jetzt deutlich weni-
ger heizen.” Auch die neue Liftungsanlage
sei sehr angenehm.

Susanna Klusch, die aus Siebenbiirgen
(Rumanien) stammt, wohnt seit 13 Jahren
in der 60 m2 groBen Wohnung im Stadtteil
Hammerschmiede. Das Viertel sei schon,
die Nachbarschaft angenehm. ,Ich bin
rundum zufrieden.”

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2024
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Entwickeln, Bauen, Verwalten 23

Familie Bosler:
Saniertes
Pfarrhaus hat
viel Charme

Seit November 2024 wohnt Familie Bosler
in dem ehemaligen Pfarrhaus in der Von-
Cobres-Str 8 neben der Kirche St. Georg und
Michael in Augsburg-Goggingen. Das 1903
erbaute Gebaude wurde generalsaniert. Es
entstanden sechs hochwertige Mietwoh-
nungen.

LUnsere Wohnung ist wirklich sehr schon,
sie hat den Charme einer Altbauwohnung
mit hohen Decken” findet Steffen Bosler.
Dass die Tiren des denkmalgeschiitzten
Gebaudes erhalten wurden, findet er gut.
Sohn Finn geniel3t vor allem den hauseige-
nen Spielplatz.

Boslers wissen die Vorzige ihrer aufwandig
sanierten 115 m2 grofSen Wohnung zu
schatzen. Die Fenster des Effizienzhauses
nach KfW-55-Standard seien sehr gut ge-
dammt. Die neue Liftungsanlage sorgt fir
kontinuierliche Frischluftzufuhr. ,Wenn es
an der HauptstralSe mal lauter ist, kann
man auch die Fenster schliefen und hat
dennoch eine gute Raumluft”, hat Steffen
Bosler festgestellt.

Er geht davon aus, dass die gute Dam-
mung, die Luftwdrmepumpe und die Solar-
anlage auf dem Dach zu niedrigen Neben-
kosten fiihren werden (noch liegt aufgrund
der Kirze der Mietdauer keine Abrechnung
vor).

LWir sind hier sehr glticklich”, sagt Jasmin
Bosler. Ihr gefallt auch der Blick aus der
Wohnung. ,Ich finde es schon, neben einer
Kirche zu wohnen.” Das Glockengeldute
trage zum wohnlichen Charakter bei.



24 Bautatigkeit

Die wichtigsten Bauprojekte

Augsburg:

Die 28 Wohnungen
werden bald bezogen

In der Frischstralle 27, 29 und 31 beim Siebentischwald

in Augsburg baut das St. Ulrichswerk zwei Mehrfamilien-
hauser mit Tiefgarage. Fir das Projekt ist die einkom-
mensorientierte Férderung (EOF) beantragt. Wegen der
Corona-Krise, der Inflation und den gestiegenen Zinsen
war der im Juli 2023 begonnene Bau zwischenzeitlich
unterbrochen worden. Um zigig dringend benétigten
Wohnraum zu schaffen, wurden die Arbeiten trotz der
schwierigen Marktlage alsbald wieder aufgenommen. Die
ersten Mieter werden voraussichtlich Ende 2025 die neuen
Wohnungen beziehen. Die Baukosten belaufen sich auf ca.
11,9 Mio. €.

Das Grundstick gehort dem Bischoflichen Stuhl der
Divzese Augsburg, der es mit einem Erbbaurechtsvertrag
fur 80 Jahre dem St. Ulrichswerk Gbertrug. Das kirchliche
Bauunternehmen fungiert somit als Eigentimer, Nutzer,
Hausverwalter und Vermieter der Mehrfamilienhauser.

In einem zweiten Bauabschnitt sind bis 2028 weitere neun
Wohnungen geplant. Baukosten hierfir: rund 3,0 Mio. €.

Architekten, Handwerker, Planer und
Bauherren versammelten sich vor der
Richtkrone beim Hebauf in der Frisch-
straBe (von links): Wolfgang Ried, Jiirgen
Deuringer, Oliver Wolfinger, Mario Holl,
Iris Mokros, Patricia Ulherr, Maximilian
Hay, Thomas Forster und Gregor Hunter.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2024
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Bautatigkeit

Donauwaorth:

Realschul-Neubau
wurde aufgestockt

Der neue Schulcampus in Donauwérth wird sehr
gut angenommen. Damit wurden zwei Real-
schulen des Schulwerks der Didzese Augsburg
an einem Standort zusammengelegt. Nach

dem Neubau der Realschule St. Ursula und der
Generalsanierung der Realschule HI. Kreuz wur-
de eine Erweiterung um sechs Klassenzimmer
notwendig. Der Neubau in Holzbauweise wurde
aufgestockt, um den zusatzlichen Raumbedarf
zu decken

Baubeginn war in den Osterferien 2024. Nach
einem knappen Jahr kénnen die zusatzlichen
Klassenzimmer bereits genutzt werden. Damit
ist die Zusammenlegung der beiden Realschu-
len endgiltig abgeschlossen. Die Aufstockung
kostete 2,7 Mio. €.

Weilheim:

Fehlende EOF-Fordermittel verzégern den Baubeginn

Der Kath. Pfrindestiftungsverbund St. Ulrich er-
richtet auf dem Grundstiick an der Singerstral3e
in Weilheim (Landkreis Weilheim-Schongau)

drei Wohnhauser mit insgesamt 32 barrierefreien
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen und einer Tiefgara-
ge. Die Hauser erhalten zu jedem Treppenhaus
auch einen Aufzug.

Derzeit hat das Projekt mit der avisierten EQF-
Finanzierung zu kdmpfen. Diese Fordermittel

waren Ende 2024 ausgeschopft, eine Forderzu-
sage ab 2025 steht noch aus. Zusammen mit dem
Bauherrn, dem Kath. Pfriindestiftungsverbund

St. Ulrich, und der Stadt Weilheim lotet das

St. Ulrichswerk die Méglichkeiten fir sozialen
Wohnungsbau ohne EOF-Mittel aus.

Alle Wohnungen erhalten einen siidseitigen Bal-
kon. Die Baugenehmigung liegt vor. Der Baube-
ginn ist fr 2026 geplant. Baukosten: 14,2 Mio. €.

So sehen die
Plane far

die drei Wohn-
hauser in
Weilheim aus.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2024



Bilder: Maria Rosch

Augsburg:
Im Wolframviertel geht es ziigig voran

Das St. Ulrichswerk halt an seinem
Masterplan zur Erneuerung des
Wolframviertels in Augsburg fest. Im
Sommer 2024 begannen die Aushub-
arbeiten fir den dritten Bauabschnitt
in der Wolframstrale 18 a-c. Die
Corona-Krise und der Ukraine-Krieg
hatten den urspriinglichen Zeitplan
durchkreuzt.

Um den kinftigen Keller- und Tief-
garagenbereich wurden Spundwénde
als Schutz vor Grundwassereintritten
angebracht. Im November 2024 wurde
der Spatenstich gefeiert, die Baumeis-
terarbeiten starteten umgehend.

Im dritten Bauabschnitt entstehen
52 moderne EOF-gefdrderte 2- bis
4-Zimmer-Wohnungen von 55 m? bis

Bautatigkeit

L Augsburg:

Studentenapartments
neben der Uni eingeweiht

Ein Festtag fur Studierende: Am 1. Oktober 2024
konnte das bezugsfertige Studentenwohnheim
an die Kolping Stiftung tibergeben werden. Im
November segnete Generalvikar Dr. Wolfgang
Hacker im Rahmen der feierlichen Einweihung
das Gebaude in der Salomon-Idler-Str. 8 direkt
neben der Universitat Augsburg.

Es umfasst 78 Apartments, jedes ist mit einem
eigenen Bad ausgestattet. Acht Bewohner-
zimmer bilden eine Wohngruppe mit einer
gemeinsamen Wohnkiiche. Dies soll das stu-
dentische Leben und die Gemeinschaft fordern.
Mit diesem Konzept macht die Kolping Stiftung
seit vielen Jahren gute Erfahrungen. Eine Tief-
garage und ein Gemeinschaftsraum runden das
Angebot ab.

In einer Bauzeit von zweieinhalb Jahren wurde
dringend bendtigter bezahlbarer Wohnraum
fur Studierende geschaffen. Die Baukosten be-
laufen sich auf 11,8 Mio. €.

93 m’ mit Tiefgarage. Auf dem Areal  gerissen worden. Fir das Projekt ist ein Budget
war zuvor ein stark sanierungsbediirf-  von 16,8 Mio. € veranschlagt. Im Frihjahr 2027

tiger Altbau mit 42 Wohnungen ab- soll der Bau abgeschlossen sein.
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lllertissen:

Gymnasium der Schulbrider
wird modernisiert

Das traditionelle Gymnasium der Schulbriider in lller-
tissen (Landkreis Neu-Ulm) mit 770 Schiilern ist in die
Jahre gekommen. Mit einer Generalsanierung wird der
historische Hauptbaukdrper den Anforderungen einer
modernen Bildungsinstitution gerecht. Ein moderner
Neubau wird die Schule zusatzlich fir die Zukunft
rasten.

Die Klassenstufen sind in autarken Clustern mit freien
Lernlandschaften organisiert. Das komplexe Projekt -
Teilabbruch bzw. Generalsanierung mit Ersatzneubau

- wird wahrend des laufenden Schulbetriebs in drei
Bauabschnitten realisiert. Die Bauzeit umfasst Mitte
2026 bis 2032. Die Projektkosten liegen bei 45,3 Mio. €.

Neuburg:

ilienzentrum erfiillt
he Energiestandards

Am Schwalbenanger in Neuburg an der Donau baut die Didzese
Augsburg ein grof8ztigiges Familienzentrum. Dazu stehen

3.212 m? des Erbpacht-Grundstiicks und ein angrenzendes Areal
zur Verfiigung. Veranschlagt sind Projektkosten von 8,77 Mio. €.
Mit dem Energiestandard KfW 40 erfullt der vierstdckige Neubau
hochste Anforderungen an die Energieeffizienz. Das St. Ulrichs-
werk ibernimmt die Verwaltung des Familienzentrums.

Im Erdgeschoss sind Beratungsstellen, Therapie- und Verwal-
tungsrdume sowie ein Familiencafé vorgesehen. Hier kénnen
sich Familien in einer einladenden Atmosphdre treffen.

Nach einer Machbarkeitsstudie erfolgte Ende 2023 die
europaweite Ausschreibung. Das St. Ulrichswerk begann
im Februar 2024 mit der konkreten Projektplanung.

Das erste Obergeschoss beherbergt eine dreigruppige Kinder-
krippe mit 36 Platzen, betrieben vom Kita-Zentrum St. Simpert
in Augsburg.

Im zweiten und dritten Stock entstehen 14 Apartments, vier
davon rollstuhlgerecht, fir ambulant betreutes Wohnen. Die
Stiftung Sankt Johannes Gbernimmt die Betreuung der Wohnge-
meinschaften. Auf diesen beiden Etagen sind zudem Personal-
raumlichkeiten und Gemeinschaftsflachen vorgesehen.

Fur die Mobilitat der Bewohner und Besucher werden 28 ober-
irdische Pkw-Stellplatze geschaffen, darunter rollstuhlgerechte
und familienfreundliche Parkplatze.
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Auf dem Dach
wurde eine
leistungsfahige
Photovoltaikanlage
installiert.

Augsburg:

Energetische Sanierung kam ginstiger
als veranschlagt

Das 1981 erbaute Wohngebdude in der Karlsbader StralSe 45-51im
Augsburger Stadtteil Hammerschmiede wurde umfassend energetisch
saniert. Ziel war es, den Primdrenergiebedarf zu senken und das
Gebdude mit 38 Wohneinheiten nachhaltig auf einen zukunftsféhigen
Standard zu bringen.

Die MalRnahmen umfassten die Installation eines Warmedammverbund-
systems, den Austausch der Fenster, die Umstellung auf Fernwarme
sowie die Installation einer Photovoltaikanlage.

Die Sanierung erfolgte in zwei Bauabschnitten: Der erste wurde 2022
abgeschlossen, der zweite 2023 begonnen. Die Gesamtkosten von

3,2 Mio. € blieben unter dem urspriinglichen veranschlagten Budget von
3,7 Mio. €. Das Projekt wurde innerhalb der vorgesehenen Bauzeit von
rund zwei Jahren erfolgreich abgeschlossen.

Dillingen:
Bonaventura-Campus ist bald fertig

In Dillingen werden die Realschule, das Gymnasium St. Bo-
naventura und die Fachakademie fir Soziales durch einen
Ergdnzungsneubau zu einem Ring verbunden. Ergénzt wird der
Bonaventura-Campus des Schulwerks der Diézese Augsburg
durch den Neubau einer Dreifach-Sporthalle mit Mehrzweck-
nutzung fur schulische Veranstaltungen.

Ein komplexer Bau, der noch dazu wahrend des Schulbetriebs
lief. Einzelne Klassen mussten auf eine Containerschule im
Schulhof ausweichen. In unmittelbarer Nahe zum stadtischen
Kolpingplatz entsteht ein der Allgemeinheit zuganglicher Schul-
platz am Teresa-Haselmeyer-Weg. Mitte 2025 ist der Bonaven-
tura-Campus abgeschlossen. Kosten: rund 26,0 Mio. €.
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Minchen und der Kolping Stiftung Augsburg hat die
Diozese Augsburg daher beschlossen, auf dem Grund-
stiick des bestehenden Studentenwohnheims weitere
47 Apartments zu bauen. Auf dem Gelande vermietet
die Kolping Stiftung bereits 50 Apartments, verteilt auf
funf Hauser. Sie wird auch die neuen Studentenapart-
ments betreiben.

Benediktbeuern:

Am 7. November fand der Spatenstich fir die drei
Wohnhduser mit 47 Apartments statt. Im feierlichen
Rahmen sprach Generalvikar Dr. Wolfgang Hacker
seinen Segen fir eine unfallfreie Bauzeit aus. Nach

Hier entsteht zusatzlicher
Wohnraum far Studenten

In Benediktbeuern (Landkreis Bad Télz-Wolfratshau-
sen) ist Wohnraum fiir Studierende knapp. In enger
Abstimmung mit der katholischen Stiftungshochschule

rund zweijahriger Bauzeit konnen im Sommer 2026
die Studierenden einziehen. Das Bauvolumen belauft
sich auf 8,3 Mio. €.

Augsburg:

Friheres Pfarrhaus weist
nun hochste Standards auf

Das ehemalige Pfarrhaus aus dem Jahr 1903 geharte
zur gegeniiberliegenden Kirche St. Georg und Michael
in Goggingen. Hier wohnten der Pfarrer und seine
Haushalterin. Zuletzt wurde es als Birogebaude ge-
nutzt, bevor es leer stand.

Nach einer Generalsanierung entstanden sechs hoch-
wertige Mietwohnungen. Die alten Tiren, Béden

und Wandbdgen wurden, soweit moglich, erhalten,
repariert und aufgefrischt. So blieb der Charme des
ehemaligen Pfarrhauses, das unter Denkmalschutz
steht, erhalten.

Das Gebaude wurde komplett entkernt und die
Dachkonstruktion in einem weiteren Schritt massiv
verstarkt. Defekte Holzer wurden getauscht und zu-
satzlich Stahltrager eingebracht.

warmeschutz (WDVS) angebracht, das Dach und die
Kellerdecke zudem geddmmt. Heraus kam ein
Energieeffizienzhaus KW 55, der hochste Standard bei
Sanierungen. Beheizt wird das Gebaude uber zwei
Warmepumpen. Die sechs Wohnungen wurden im
zweiten Halbjahr 2024 fertig. Kosten: 2,7 Mio. €.

Im Rahmen der energetischen Sanierung wurden die
Fenster und die Eingangstiren ausgetauscht, ein Voll-
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Bericht des
Aufsichtsrats

Das Geschaftsjahr 2024 war im Wesentlichen durch
den Nachfolgeprozess in der Geschaftsfihrung
gepragt. Im Namen des Aufsichtsrates mdchte ich
unseren aufrichtigen Dank an Herrn Rudolf Mitter-
huber aussprechen, der nach 28 Jahren erfolgreicher
Tatigkeit in unserem Unternehmen in den wohlver-
dienten Ruhestand eingetreten ist und den Staffel-
stab des Geschaftsfihrers zum 31.12.2024 an Herrn
Mario Holl weitergereicht hat.

Herr Mitterhuber hat in seiner Zeit als Geschafts-
fuhrer die Geschicke unseres Unternehmens
mafgeblich geleitet. Unter seiner Fihrung konnten
wir zahlreiche Meilensteine erreichen, die unser
Unternehmen nachhaltig gepragt haben. Sein
strategisches Denken und seine Fahigkeit, Heraus-
forderungen proaktiv zu begegnen, haben uns durch
viele Hohen und Tiefen geleitet.

Dem neuen Geschaftsfiihrer, Herrn Mario Holl,
wiinschen wir fir die Zukunft alles Gute und viel
Geschick bei den anstehenden Aufgaben in einem
Umfeld mit aktuell schwierigen Rahmenbedin-
gungen, was die Forderlandschaft fur den sozialen
Wohnungsbau betrifft. Wir sind von seinen Fahigkei-
ten Uberzeugt, das St. Ulrichswerk in den nachsten
Jahren weiterhin auf einem erfolgreichen Weg zu
fuhren und die kommenden Herausforderungen
eines nachhaltigen Immobilienbestandes zu meis-
tern.

Im Geschdftsjahr 2024 hielt der Aufsichtsrat ins-
gesamt vier Sitzungen ab, bei denen die anste-

Bericht des Aufsichtsrats
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henden Geschafte der Gesellschaft erortert und

die entsprechenden Beschliisse gefasst wurden.

Die Geschaftsfiihrung ist ihren Informationspflich-
ten nachgekommen und hat den Aufsichtsrat tber
die aktuelle Lage, die Entwicklung sowie wichtige
Vorgdnge des Unternehmens und grundsatzliche
Fragen informiert. Die Mitglieder des Aufsichtsrats
hatten ausreichend Gelegenheit, sich mit den Be-
richten und Beschlussvorlagen auseinanderzusetzen
und eigene Anregungen einzubringen.

Vom Jahresabschluss einschlieRlich des Lageberichts
fur das Geschaftsjahr hat der Aufsichtsrat Kenntnis
genommen. Die Geschafte der Gesellschaft wurden
in Ubereinstimmung mit dem Gesetz und dem
Gesellschaftervertrag durchgefihrt. Der Jahresab-
schluss und der Lagebericht zum 31.12.2024 wurden
durch den Verband der bayerischen Wohnungsunter-
nehmen e.V. gepriift und mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Geschaftsfihrung sowie dem gesamten Team
der St. Ulrichswerk der Diézese Augsburg GmbH gilt
fur das Jahr 2024 ein besonderer Dank fiir das be-
standige Engagement und die geleistete Arbeit.

Augsburg, 31. Mérz 2025

Dr. Dr. Anton Losinger
Weihbischof
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Lagebericht fir das Gesch

A. Grundlagen
des Unternehmens

Die St. Ulrichswerk der Diézese Augsburg GmbH
wurde am 22.12.1952 gegriindet und ist unter der

HRB Nummer 6211 im Handelsregister beim Amtsge-

richt Augsburg eingetragen.

Gesellschafter ist zu 100 % der Bischofliche Stuhl
der Diozese Augsburg.

Das Kerngeschaft der St. Ulrichswerk der Dibzese
Augsburg GmbH liegt in der Entwicklung und
Bewirtschaftung von eigenem und fremdem
Wohnungsbestand. Die Unterstiitzung kirchlicher
Einrichtungen bei der Realisierung von Bauaufgaben
und der Entwicklung von Immaobilien sind weitere
Geschaftsfelder.

Das Unternehmen besitzt Objekte, die sich Gber das
gesamte Bistumsgebiet erstrecken. Die Kernstand-
orte liegen in Augsburg, Landsberg, Neu-Ulm und
Kempten.

Als kirchliches Wohnungsunternehmen werden wir
unserer sozialen Verantwortung der Wohnungs-
versorgung fiir die Menschen im Bistum Augsburg
gerecht und bieten vielen Menschen ein sicheres
Zuhause.

Die Wohnbedirfnisse der Menschen werden durch
einen Wohnungsmix aus Neubauten und moderni-
sierten Altbestanden erfillt. Durch die Modernisie-
rungstatigkeit werden der Ausbau- und der Energie-
standard laufend verbessert.

aftsjahr 2024

B. Wirtschaftsbericht

l. Gesamtwirtschaftliche und
regionale Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat nicht nur mit hartnackigem
konjunkturellem Gegenwind zu kdmpfen, sondern muss
sich auch an die sich dndernden strukturellen Rahmen-
bedingungen anpassen. Dies betrifft insbesondere die
Industrie und belastet ihre Exportgeschafte und Inves-
titionen. Auf die langer anhaltende Schwache der Wirt-
schaftsaktivitat reagiert mittlerweile auch der Arbeits-
markt merklich. Dies dampft den privaten Konsum. Vor
diesem Hintergrund stagnierte die deutsche Wirtschaft
im Jahr 2024. Nach Einschatzung der Bundesbank wird
sie erst im Verlauf des Jahres 2025 langsam beginnen,
sich zu erholen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im
Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % niedriger als im Vor-
jahr.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im
Jahresdurchschnitt 2024 um 2,2 % gegeniber 2023 er-
hoht. Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, fiel die
Inflationsrate im Jahr 2024 damit deutlich geringer aus
als in den drei vorangegangenen Jahren. Im Jahresdurch-
schnitt hatte sie 2023 bei +5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 %
und 2021 bei +3,1 % gelegen.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag 2024 im Jah-
resdurchschnitt bei 6 % und ist demnach um 0,3 %
ggl. dem Vorjahr gestiegen. Im Jahresdurchschnitt
waren rd. 2,8 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet,
rund 178.000 mehr als vor einem Jahr.

Nach einer ersten Schatzung des Statistischen Bun-
desamtes stieg die jahresdurchschnittliche Zahl der
Erwerbstatigen im Jahr 2024 gegeniiber dem Vorjahr um
72.000 Personen (+0,2 %). Mit Ausnahme des Corona-
Jahres 2020 wuchs die Erwerbstatigenzahl damit seit
2006 durchgangig. Allerdings verlor der Anstieg seit Mit-
te des Jahres 2022 deutlich an Dynamik und schwachte
sich im Jahr 2024 weiter deutlich ab. Die Europaische
Zentralbank hat am 30. Januar 2025 zum fiinften Mal
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seit der geldpolitischen Wende im vergangenen Jahr
die Leitzinsen gesenkt. Demnach sinkt der Zinssatz
fur das Hauptrefinanzierungsgeschaft um 0,25 Pro-
zentpunkte auf 2,9 %. Dabei bleibt der EZB-Rat
zurickhaltend mit Prognosen zum zukinftigen Zins-
pfad. Das vorrangige Ziel bleibt, fur eine nachhaltige
Stabilisierung der Inflation beim mittelfristigen Ziel-
wert von 2 % zu sorgen.

Branchenspezifische
Rahmenbedingungen

Im Jahr 2024 dirften nach letzten Schatzungen die
Genehmigungen fir rund 213.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein, somit wurden

18 % weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor.

Damit hat sich der dramatische Abwartstrend des
Vorjahres (-27 %) etwas abgeschwacht, zeigt aber
weiterhin deutlich nach unten.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen

fur den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz der
erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau
bei den Bauleistungen auf eine durch die Haushalts-
lage bedingte Unklarheit beztglich der zukinftigen
Forderkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbe-
dingungen fir den Wohnungsneubau schlugen sich
2024 sowohl bei Genehmigungen von Ein- und Zwei-
familienhdusern als auch im Geschosswohnungsbau
nieder.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
sank dabei nach ersten Schatzungen deutlich starker
(-30 %) als die Genehmigungen fiir neue Mietwoh-
nungen (-14 %). Insgesamt wurden 2024 wohl rund
44,000 Eigentumswohnungen und 68.000 Mietwoh-
nungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Fir das Jahr 2025 ist auf Grundlage der Entwicklun-
gen bei den Genehmigungen ein weiterer Riickgang
auf rund 218.000 neu errichtete Wohnungen zu er-
warten. Auch 2026 wird sich dieser Trend fortsetzen,
wenn auch deutlich abgeschwacht. Die Fertigstellun-
gen dirften dann erstmals seit 2011 wieder unter-
halb der 200.000-Marke liegen. Erst danach durfte
eine Trendwende zu wieder steigenden Fertigstel-
lungen erkennbar werden. Das ifo-Institut sieht in
seiner letzten Konjunkturprognose Deutschland am
Scheideweg. Digitalisierung, Dekarbonisierung, De-
mografie und Deglobalisierung erfordern einen Um-
bau der Produktionsstrukturen, bei dem etablierte

Lagebericht

Geschaftsmodelle verschwinden und neue Produk-
tionskapazitaten entstehen. Wirtschaftliche Analysen
sind laut ifo in solchen Phasen mit einer hohen
Diagnoseunsicherheit behaftet. Denn aus der Ver-
anderung wirtschaftlicher Kennzahlen Iasst sich nicht
unmittelbar ablesen, ob es sich um voriibergehende
und damit konjunkturelle Schwankungen oder um
eine dauerhafte Neuausrichtung der Produktionska-
pazitdten und damit um eine strukturelle Anpassung
handelt. Vor dem Hintergrund dieser Unsicherheiten
zeigt das ifo-Institut in seiner aktuellen Konjunktur-
prognose zwei Szenarien auf: ein erntichterndes
Basisszenario und ein optimistischeres Alternativ-
szenario. Fir den Wohnungsbau konstatiert das ifo-
Institut dagegen, dass die Talsohle bereits in Sicht
sei. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum, insbeson-
dere in den Ballungsraumen, soll in Verbindung mit
der Stabilisierung der Baupreise sowie der freien
Kapazitaten der Wohnungsbauunternehmen zu einer
allmahlichen Erholung der Wohnungsbauinvesti-
tionen ab dem Jahr 2025 fithren. Dabei nimmt das
ifo-Institut an, dass sich die Baukonjunktur im Basis-
und im Alternativszenario identisch entwickeln wird.
Insgesamt wird fiir das Jahr 2024 ein Riickgang der
Wohnbauinvestitionen um 5 % erwartet. Aufgrund
des hohen statistischen Uberhangs sollen sie 2025
nochmals um 1,1 % zuriickgehen, bevor im Jahr 2026
mit 2,2 % erstmals seit dem Jahr 2020 wieder mit
einem Anstieg der Wohnbauinvestitionen zu rechnen
ist.

Regionale Rahmenbedingungen

In Augsburg ist der Immobilienmarkt nach wie vor
in Teilsegmenten ausgeglichen. Im Wohnungseigen-
tumssektor ist die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen unverdndert hoch. Im Bereich der Miet-
wohnungen ist die Nachfrage konstant. ZeitgemaR
ausgestattete Bestandswohnungen werden verstarkt
nachgefragt. Unverandert hoch ist der Bedarf nach
qualitativ hochwertig modernisierten Wohnungen.
Nach einfach ausgestatteten Wohnungen besteht
eine geringe Nachfrage. Der Trend zu gréRerem
Wohnraum ist ungebrochen.
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Il. Geschaftsverlauf

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der
Instandhaltung ihrer Gebaude sowie mit den Neubaumanahmen
des Bauabschnitts | Frischstr. in Augsburg (Baubeginn 2023) und des
Bauabschnitts 1Il Wolframstr. in Augsburg beschaftigt. Ein weiterer
groBBer Bereich, mit dem die Gesellschaft beschaftigt war, sind die
Verwaltungsbetreuungen des kirchlichen Umfelds wie auch die Bau-
betreuung fur Dritte.

Bestandsbewirtschaftung

Im Bestand befinden sich zum 31.12.2024 insgesamt 1.273 Wohnein-
heiten, 9 Gewerbeeinheiten und 595 Garagen/Stellplatze. Insgesamt
bewirtschaftete die Gesellschaft am Bilanzstichtag eine Wohn- und
Nutzflache von 79.854,71 m’.

Vom gesamten Wohnungsbestand sind zum Bilanzstichtag noch 378
Einheiten (Vj. 378) preisgebunden. Die Preis- und Belegungsbindung
des Gberwiegenden Teils der Wohnungen betragt noch mehrere Jahre.
Mieterhohungen sind nur im Rahmen der vorgegebenen Kostenmiete
maglich.

Zum Bilanzstichtag betrug der Wohnungsleerstand 12 Einheiten. Die
Leerstandsquote lag am Stichtag bei rd. 0,9 % (Vj. 0,9 %) und damit
auf Vorjahresniveau.

Die Fluktuationsquote lag im Berichtsjahr mit 5,8 % geringfiigig unter
dem Vorjahreswert (6,5 %).

Die Mietausfallquote der Jahressollmiete lag bei 1,1 % (Vj. 1,0 %) und
damit nur geringfiigig hoher als im vorangegangenen Jahr.

Die durchschnittliche Unternehmensnettomiete liegt bei 7,10 €/m?
(V). 6,79 €/m?). Der Anstieq ist auf planméaRige Mieterhdhungen sowie
auf Mieterhéhungen nach Mieterwechsel zuriickzufihren.

Modernisierungen/InstandhaltungsmafRnahmen

GemaR der mittelfristigen Unternehmensplanung wurden in der Haus-
bewirtschaftung 2024 nur laufende und planmaRige Instandhaltungs-
mafnahmen in Hohe von T€ 1.561,9 (Vj. T€ 2.650,0) durchgefthrt.
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Neubaumafinahmen

Am 26.06.2023 erfolgte der Baubeginn der Frisch-
stralle BA | (28 Wohneinheiten), die mit EOF-Mitteln
finanziert wird. Die Baukosten beliefen sich Ende
2024 auf T€ 6.642,2.

Des Weiteren erfolgte am 15.07.2024 der Baubeginn
des BA lIl der Wolframstral8e (52 Wohneinheiten,
eine Tiefgarage mit 38 Stell- und 17 AuRenstellplat-
zen), die ebenfalls mit EOF-Mitteln finanziert wird.
Die Baukosten beliefen sich Ende 2024 auf

T€ 1.882,0.

Insgesamt sind zum Bilanzstichtag auf der Position
Anlagen im Bau T€ 8.524,2 ausgewiesen.

Zum Bilanzstichtag belaufen sich die Bauvorberei-
tungskosten auf T€ 368,8 fir die geplanten Neu-
baumalnahmen WeBling, Schulstr.; Marktoberdorf,
Memelstr. und fir die Frischstr. BA II.

Es erfolgte eine Umbuchung in Hhe von T€ 1.024,0
in die Position Anlagen im Bau fur die Baumal3nah-
me Augsburg, WolframstraRe IIl. BA aufgrund des
Baubeginns im Juli 2024.

Fremdverwaltung

Im Rahmen der Fremdverwaltung betreute das
St. Ulrichswerk 2.534 Wohnungen und 247 Gewer-
beeinheiten mit einer Wohn- und Nutzflache von
255.672,42 m” sowie 2.095 Garagen/Stellplatze.

Baubetreuung

In der Baubetreuung wurden insgesamt 71 Neubau-
und Sanierungsprojekte betreut. Davon wurden

18 Projekte honorarmafig abgerechnet. 61 Projekte
sind noch im Bau. Das Projektvolumen zum Jahres-
ende betragt rund 430 Mio. €. Die Projekte befinden
sich in unterschiedlichen Projektphasen.

Die Auftragslage der Baubetreuung ist auch in den
Folgejahren durch langfristige Auftrage gesichert.

Personal und Organisation

Zum Bilanzstichtag beschéftigte die St. Ulrichswerk
der Diozese Augsburg GmbH 51 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter, davon 40 in Vollzeit, 11 in Teilzeit.
Es wurden im Geschaftsjahr 8 Mitarbeiter eingestellt
und 8 Mitarbeiter haben das Unternehmen verlas-

sen.
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1. Wirtschaftliche Lage

Die wirtschaftliche Lage der St. Ulrichswerk der Didzese Augsburg GmbH hat sich gegen-
Gber dem Vorjahr nicht wesentlich verandert. Das Jahresergebnis liegt iber dem prognos-
tizierten Ergebnis. Grund hierfar waren im Wesentlichen jeweils hoher geplante Personal-
aufwendungen und Instandhaltungsaufwendungen sowie hohere Zinsertrage durch
Anlagen in Termingelder. Die Ertragslage ist zufriedenstellend, die Finanzverhaltnisse und
die Vermdgenslage sind geordnet.

Die Geschaftsfihrung beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.

1. Ertragslage

Der Jahrestiberschuss des Geschaftsjahres von T€ 1.898,3 (Vj. T€ 1.506,3) setzt sich wie
folgt zusammen:

Ertragslage 2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 1.645,2 1.304,9 340,2
Bautatigkeit/Modernisierung -151,9 -30,7 -121,2
Betreuungstatigkeit 145,2 213,6 -68,4
davon Fremdverwaltung 875 1,6 85,9
...... davon Baubetrewung S LI -154,3
Betriebsergebnis 1.638,5 1.487,8 150,7
Sonstiger Bereich 2598 18,5 2413
Jahresergebnis vor Steuern 1.898,3 1.506,3 3919

vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss 1.898,3 1.506,3 391,9

Im Geschaftsjahr 2024 konnten Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung von T€ 9.730,0
(Vj. T€ 9.394,5) erzielt werden.

Der Anstieg des Hausbewirtschaftungsergebnisses ist im Wesentlichen auf gestiegene
Sollmieten sowie geringere Erlosschmalerungen zurickzufihren.

Die Verwaltungserlése inkl. der Bestandsveranderungen fir technische Betreuungsleis-
tungen in der Fremdverwaltung in Hohe von T€ 2.214,0 (Vj. T€ 2.087,9) sind im Vergleich
zum Vorjahr gestiegen. Grund hierfur sind gestiegene Umsétze, darin enthalten ist die Ab-
rechnung der Unterstiitzungsleistung der Teilverkdufe im Di6zesanen Bestand. In diesem
Bereich wurde ein Ergebnis in Hohe von T€ 87,5 (Vj. T€ 1,6) erwirtschaftet.

Die Erlose der Wirtschaftlichen Baubetreuung liegen unter Berticksichtigung der Bestands-
veranderungen der Unfertigen Leistungen bei T€ 1.524,07 (Vj. T€ 1.570,7). Das Geschafts-
ergebnis der Baubetreuung betrug im Geschaftsjahr T€ 57,7 (Vj. T€ 212,0). Das Ergebnis
setzt sich im Vergleich zum Vorjahr aus einem niedrigeren Saldo aus den Erlésen und den
Bestandsveranderungen zusammen, dem hohere Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen sowie gestiegene Verwaltungskosten gegentberstehen.

Der Sonstige Bereich beinhaltet im Wesentlichen die Umsatzerldse aus der Geschaftsbe-
sorgung, die Ertrége aus der Auflésung von Riickstellungen sowie die Zinsertrage aus der
Anlage in Termingeldern.

Die Ertragslage der St. Ulrichswerk der Di6zese Augsburg GmbH ist zufriedenstellend.

St. Ulrichswerk - Geschéftsbericht 2024
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2. Vermogenslage

Die Veranderung des Anlagevermdogens ist im Wesentli-
chen auf den Zugang der Baukosten sowie der Bauvor-
bereitungskosten zuriickzufihren, dem die planmaBi-
gen Abschreibungen gegeniiberstehen.

Der Ruckgang des Umlaufvermdégens ist maRgeblich
auf die Abnahme der Bauvorbereitungskosten von

T€ 844,9 und der Abnahme der flissigen Mittel in Hohe
von T€ 2.318,0 zurtickzufihren.

Das Eigenkapital erhohte sich durch den erzielten
Jahresuiberschuss in Hohe von T€ 1.898,3.

Die Veranderung der Verbindlichkeiten resultiert im
Wesentlichen aus dem Riickgang der Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten um T€ 1.020,8. Grund hierfar
ist der Zugang an Finanzierungsmitteln aus Neuvalu-
tierungen in Hohe von T€ 431,9, dem eine Darlehenstil-
gung mit T€ 1.034,1 sowie aullerplanmaBige Tilgungen
in Hohe von T€ 418,3 gegeniiberstehen.

Langfristige Investitionen einschlieflich der Grund-
sticksvorrate und Bauvorleistungen in Hohe von

T€ 79.474,8 werden durch Eigenkapital (T€ 54.247,1)
und langfristige Objektfinanzierungsmittel (T€ 31.363,0)

vollstandig abgedeckt. Dartber hinaus ergibt sich eine Hell, licht, freundlich: Zum zehnjshrigen Ju i
Kapitalreserve von T€ 5.551,5. wurde im April 2024 die vergroBerte Kinderkrippe

St. Luzia in Lindenberg im Allgau eingeweiht.
Die Vermdégenslage des St. Ulrichswerks ist geordnet.

Vermdgens- und Kapitalstruktur 31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
T€ % T€ % T€
Vermogensstruktur
‘Anlagevermégen 798035 842% 762479 813% 35556
“Umlaufvermégen u8210 B6% 174097 186% 25886
‘Rechnungsabgrenzung 1543 02% 28 o1% 25
‘Gesamtvermégen 94.778,8 100,0 % 93.779,4 100,0 % 999,4
Kapitalstruktur
‘Eigenkapital 542471 572% 523488 558% 18983
‘Sonstige Ruckstellungen 4405 05% 334 04% 1061
‘Verbindlichkeiten 398184 . 2% 408021 . B5% 9837
‘Rechnungsabgrenzung ms 03% 2941 03% 213
‘Gesamtkapital 94.778,8 100,0 % 937794 100,0 % 999,4
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3. Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung weist fir das abgelaufene Geschaftsjahr folgende Daten aus:

2023 Veranderung

T€ T€

Finanzmittelfonds zum 01.01. . 8.600,1 33699 .............. 52302
“Cashflow aus der laufenden Geschftstatigkeit 39235 27102 12133
“cashflow aus der Investitionstatigkeit 48627 13234 35393
“cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 13788 3.8434  -5.2222
8.600,1 -2.318,1

Die St. Ulrichswerk der Diozese Augsburg GmbH richtet ihr Finanzmanagement iberwie-
gend auf den Einsatz von Eigen- und langfristigen Fremdmitteln aus.

Der zum 31.12.2024 verbleibende Finanzmittelbestand von T€ 6.282,1 liegt im geplanten
Bereich.

Die Zahlungsmittel werden im Geschaftsjahr 2025 tiberwiegend fiir die Neubaumaflinah-
men in Augsburg, FrischstraBe Bauabschnitt I, der WolframstraRe Bauabschnitt 1l und
fur die Vorbereitung der MaBnahmen WeRling sowie Marktoberdorf verwendet.

Die Finanzverhaltnisse des St. Ulrichswerks sind geordnet.

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesamtkapitalrentabilitat ist gegeniiber dem Vorjahr mit 2,3 % (Vj. 2,0 %) leicht ge-
stiegen.

Des Weiteren sind nachfolgend ausgewahlte Kennzahlen zur Beurteilung des Unterneh-
mens dargestellt.

2024 2023
Prognose Ist-Wert

Eigenkapitalquote in % 57,2 55,8 55,8

Zinsdeckung in % 5,3 51 53
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

. Prognosebericht

Die St. Ulrichswerk der Di6zese Augsburg GmbH
wird die bisher eingeschlagene Modernisierungs-
und Neubaustrategie fortfiihren.

Fur die beobachteten finanziellen Leistungsindikato-
ren erwartet die Gesellschaft auf Basis der Unter-
nehmensplanung (Stand: Dezember 2024) folgende
Entwicklung:

Die Unternehmensleitung erwartet ein positives
Ergebnis von rund T€ 1.500 bis T€ 1.700.

Das Unternehmen plant im Geschaftsjahr 2025 mit
Umsatzerldsen in Hohe von T€ 13.441. Davon entfal-
len auf den Bereich der Hausbewirtschaftung rund
T€ 9.827, auf die Fremdverwaltung T€ 2.189 und auf
die Baubetreuungstatigkeit T€ 1.425.

Im Jahr 2025 werden die NeubaumaBnahmen in
Augsburg, Frischstr. Bauabschnitt | (T€ 4.000) sowie
der dritte Bauabschnitt der Wolframstr. (T€ 6.500)
fortgesetzt. Des Weiteren befinden sich die Mal3-
nahmen in Wefling, Schulstr. (T€ 200) und Augs-
burg, Frischstr. Bauabschnitt Il (T€ 400) weiterhin in
Vorbereitung.

Fur 2025 betragt der Etat im Bereich der Bestands-
erhaltung fir reine Instandsetzungsmafinahmen
rund T€ 1.250.

Die Finanzierung der Investitionen im Jahr 2025 ist
gesichert.

Es ergeben sich fir das Unternehmen folgende Pro-
gnosewerte fir 2025 bei den finanziellen Leistungs-
indikatoren:

Eigenkapitalrentabilitat in %

Instandhaltungsquote €/m?

Zinsdeckung in %

Fur die Gesellschaft sind die demographische Ent-
wicklung und die Zielsetzung eines klimafreund-
lichen Gebdudebestands dennoch Anlass, mit der
eingeschlagenen Modernisierungsstrategie fortzu-
fahren. Die Nachfrage fir modernisierte Wohnungen
in der Stadt ist weiterhin groB und erscheint nach-
haltig gefestigt.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an
preisgiinstigen, frei finanzierten und 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen will die Gesellschaft der Stadt
Augsburg in den kommenden Jahren zusatzlichen
Wohnraum durch Neubauten bereitstellen.

2025 2024 2023
Prognose

Ist-Wert Ist-Wert
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Il. Risikobericht

Das Risikomanagementsystem des St. Ulrichswerks
setzt sich aus dem internen Kontroll-, dem Control-
ling- und dem Risikofriihwarnsystem zusammen. Es
ist darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahig-
keit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken.

Die Bewertung und die Analyse dieser Risiken
erfolgen durch die Entscheidungstrager des Unter-
nehmens. Das Unternehmen setzt ein Kennzahlen-
system ein, das betriebs- und finanzwirtschaftliche
sowie leistungsorientierte Werte enthalt.

Aufgrund von geopolitischen Unsicherheiten sowie
der weiterhin hohen Energiepreise ist mit Risiken
fur die Geschaftsentwicklung und den zukanftigen
Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen. Zu
nennen sind mogliche Risiken aus der Verzégerung
von Planungs- und Genehmigungsverfahren, bei
der Durchfthrung von Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem
Risiko von deutlichen Kostensteigerungen sowie der
Verzogerung von geplanten Einnahmen. Dariber
hinaus ist infolge des Zinsanstiegs mit verschlech-
terten Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Die
Geschaftsfihrung beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit verbun-
denen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen Mallnahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon
umfasst sind auch, sofern im Einzelfall erforderlich,
MaBnahmen zur Anpassung von operativen Ge-
schaftsprozessen unter Nutzung aktueller technolo-
gischer Moglichkeiten.

Fur die Gesellschaft waren fir 2024 keine be-
standsgefahrdenden Risiken erkennbar. Bestands-
gefdhrdende Risiken und sonstige Risiken mit
einem wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand auch fir den Prognosezeitraum sowie
die Uberschaubare Zukunft nicht.

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend ihrer
Bedeutung aufgefuhrt, wobei die hohen Risiken zu-
erst genannt werden:

Lagebericht N

Bauwirtschaft

Die Handwerkerkapazitdten in der Region sind nach wie vor weitge-
hend ausgelastet. Bedingt durch Kaufkraftverlust, steigende Zinsen
fur Baukredite sowie die Unsicherheit bei den Arbeitsplatzen ist mit
negativen Auswirkungen und einzelnen Ausfallen zu rechnen.

Im Jahr 2025 wird mit weiteren Baupreissteigerungen gerechnet. In
einzelnen Gewerken spielen Material- und Lohnpreissteigerungen eine
grofe Rolle. In Kombination von Fachkraftemangel und Auslastung
konnen sich bei einigen Gewerken iberproportionale Preissteigerun-
gen ergeben. Teilweise kommt es zu Anbieterengpassen und Liefer-
schwierigkeiten. Wir rechnen auch in Zukunft mit starker anziehenden
Baupreisen, die sich schon alleine aus den Energiepreissteigerungen
und verscharften Umweltauflagen ergeben. Bei Modernisierungen
wirken sich die daraus resultierenden Investitionskostenmehrungen
auf die Mieten aus, die zurzeit durch das gnstige Zinsniveau teilweise
kompensiert werden kénnen.

Dem Risiko steigender Preise versuchen wir mit dem Abschluss von Rah-
menvertragen mit Handwerkern entgegenzuwirken. Insbesondere bei
Instandhaltungsaufwendungen fihrt dies zu einer verbesserten Planbar-
keit entstehender Kosten im Rahmen der Behebung von Schaden.

Personal

Es besteht das Risiko, dass aufgrund kurzfristiger Fluktuation in Schlis-
selpositionen nicht ausreichend qualifiziertes Personal zur Verfiigung
steht bzw. aufgrund des Fachkraftemangels nicht rechtzeitig nach-
besetzt werden kann. Dem wirken wir mit verstarkter Ausbildung und
PersonalentwicklungsmalRnahmen entgegen.

Compliance und Recht

Das Unternehmen hat zur Begrenzung dieser Risiken Mallnahmen er-
griffen, welche insbesondere die Bereiche IT-Sicherung, Compliance und
Vertretungsregelungen sowie das interne Kontrollsystem betreffen.
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I1l. Chancenbericht

Das St. Ulrichswerk geht davon aus, dass weiterhin
die positive Bevolkerungsentwicklung an unseren
Kernstandorten anhalt, sodass mit einer zunehmen-
den Nachfrage nach attraktivem und bezahlbarem
Wohnraum gerechnet werden kann.

Branche und Markt

Die positive Bevodlkerungsentwicklung an unseren
Kernstandorten wird voraussichtlich auch in den kom-
menden Jahren weiter anhalten. Der Bau von gefor-
derten Wohnungen ist somit weiterhin unverzichtbar.

Der Deutsche Bundestag beschloss am 29.11.2018
das Gesetz zur Ergénzung der Regelungen Gber die
zulassige Miethohe bei Mietbeginn und zur An-
passung der Regelungen iiber die Modernisierung
der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz) zum
01.01.2019. Die Einigung trifft vor allem Vermieter -
bezahlbarer Wohnungen und hat die Rahmenbedin-

gungen fir die energetische Modernisierung, den

altersgerechten Umbau oder die Digitalisierung im

Wohnbereich verschlechtert.

Wer mit Ol oder Gas heizt, muss seit 2021 eine
zusatzliche Abgabe zahlen, die helfen soll, den
C0,-AusstoR in Gebduden zu senken.

Am 01.01.2023 trat das Gesetz in Kraft, das die
Aufteilung der Kosten der C0,-Abgabe zwischen
Vermietern und Mietern nach einem Stufenmodell ] .
regelt. Das Stufenmodell der CO,-Kosten sieht vor, o
dass Mieter ber alle vermieteten Gebdude hinweg . '

nicht mehr als die Halfte der Kosten fiir die CO,- ) : — /
Bepreisung bezahlen. Vermieter, die bereits durch

energetische Modernisierungen die CO,-Emissionen s ' : .
des Gebdudes gedampft haben, sollen prozentual i h
weniger belastet werden. Ziel des Stufenplanes ist 5 ~ .
es, Anreize fir Sanierungen und eine gute energeti- e : wiw S /
eype % - " "‘x..._“__“‘ L
sche Qualitat von Wohnungen zu setzen. #/ 22 e - //7\
-

Zum 01.01.2023 trat zuséatzlich eine Anderung des
Gebdudeenergiegesetzes (GEG) in Kraft, welches die
Reduzierung des zuldssigen Jahres-Primarenergie-
bedarfs im Neubau von bisher 75 % des Referenz-
gebdudes auf 55 % senkt.

Finanzierung und Liquiditat

Im Bereich der origindren Finanzinstrumente soll

verstarkt auf gunstige Férderdarlehen fir die Mo- \
dernisierungsmaRnahmen zuriickgegriffen werden. In Weilheim (Landkreis Weilheim-Schongau) sind -

somit sollen di ten Zinskonditi d 7u- drei Wohnhauser mit insgesamt 32 barrierefreien Wohnungen
omit sollen die guten Zinskonditionen und Zu geplant. Das Problem: fehlende EOF-Mittel.
schiisse ausgenutzt werden.
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IV. Zusammenfassende Einschatzung
von Chancen und Risiken

Das Risikomanagement ist ein laufender Prozess, der Risikopositionen erfasst und Risiko-
anderungen identifiziert sowie quantifiziert. Daraus werden im Bedarfsfall geeignete
Gegenmalinahmen abgeleitet. Dies ermdoglicht es, die Risiken frihzeitig zu erkennen und
die sich uns bietenden Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann grundsatzlich ein Risiko aus

den steigenden Kosten fiir Neubau, Sanierung und Instandhaltung bei nicht dquivalent
steigenden Erlosen entstehen. Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem madglichen
kumulierten Effekt sieht die Unternehmensleitung allerdings das gegenwartige Gesamt-
risiko begrenzt. Gravierende Risiken fiir die zukinftige Entwicklung oder den Fortbestand
sind nicht erkennbar.

D. Risikoberichterstattung Gber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Grundsatzlich zielt das Unternehmen darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Finanz-
instrumenten zu vermeiden.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfristige Forderungen und Flissige Mittel. Soweit bei den Vermégenswerten Ausfall-
risiken erkennbar sind, werden diese durch Wertberichtigungen bericksichtigt. Durch
Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschaftsbanken und Sparkassen werden die
verschiedenen Sicherungssysteme voll genutzt. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
originare Finanzinstrumente insbesondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu
ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen. Die Fremdfinanzierungen enthalten keine
Fremdwahrungskredite. Besondere Finanzinstrumente, insbesondere Sicherungsgeschafte,
werden nicht eingesetzt. Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fir die
Darlehenslaufzeit jedoch keinem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung der
Zinsen wird laufend Gberwacht. Bei anstehenden Zinsanpassungen wird rechtzeitig eine
Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering
wie moglich zu halten.

Zur Vermeidung eines sogenannten Klumpenrisikos verteilen sich die Darlehensverbind-
lichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Lauf-
zeiten.

Augsburg, den 31. Mdrz 2025

Mario Holl
Geschaftsfihrer

St. Ulrichswerk - Geschéftsbericht 2024

43



44 Handelsbilanz

Bilanz zum 31.12.2024

Aktiva 31.12.2024 3112.2023
€ €

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande 15.198,00 32.992,00

Sachanlagen

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00

Andere Finanzanlagen 172,00 172,00
79.803.480,67 76.247911,57

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.282.055,13 8.600.090,40

14.821.041,60 17.409.663,01

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 40.114,79 41.483,63
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 114.182,30 80.340,00

154.297,09 121.823,63
Bilanzsumme 94.778.819,36 93.779.398,21
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Passiva

EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital

Handelsbilanz 45

Gewinnricklagen
Gesellschaftsvertragliche Rucklagen
Andere Gewinnriicklagen

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: € 111.683,30; Vj. € 222.639,59)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

St. Ulrichswerk - Geschéftsbericht 2024

31.12.2024 31.12.2023
€ €
1.535.000,00 1.535.000,00
1.482.583,76 1.482.583,76
767.500,00
48.563.712,14 49.331.212,14 47.824.863,90
1.898.262,21 1.506.348,24
54.247.058,11 52.348.795,90
440.493,59 334.424,57
440.493,59 334.424,57
30.969.408,83 31.534.767,52
232.533,01 687.952,74
7.662.441,37 7.363.048,70
510.901,19 420.793,02
0,00 21.058,64
126.799,37 374.619,48
316.343,95 399.841,51
39.818.427,72 40.802.081,61
272.839,94 294.096,13
94.778.819,36 93.779.398,21



46 Gewinn- und Verlustrechnung

2024 2023
Fur die Zeit vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 € €
Umsatzerlose
. AUS de[ BeWI r ts chaft ungsta t| g ke|t .................................................................................. 9729 97992 ..................... 9394 534 7 0 .
AUS Betreuungstatl gkelt ................................................................................................. 34 9292 77 7 ..................... 260045 1 53
Aus and e r e - Lleferungen und Lelstu ; gen .......................................................................... 1 9081794 ......................... : 51026 oy
............................................................................................................ e P

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -28.511,80 -123.772,10
Rohergebnis 8.891.823,52 8.334.875,63
Personalaufwand
Lohne und Gehalter -3.094.735,75 -2.594.737,54
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung -656.619,01 -822.540,59
(davon fur Altersversorgung € 97.087,28; Vj. € 290.534,48)

-3.751.354,76 -3.417.278,13
Abschreibungen auf immaterielle Vermodgensgegenstande -1.726.746,19 -1.731.647,46
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.191.172,18 -1.175.285,16
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 6,08 4,62
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 217.918,53 17.344,73
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -364.074,38 -344.195,53
Ergebnis vor Steuern 2.076.400,12 1.683.818,70
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
Ergebnis nach Steuern 2.076.400,12 1.683.818,70
Sonstige Steuern -178.137,91 -177.470,46
Jahresiiberschuss 1.898.262,21 1.506.348,24
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Energetisch saniert, mit Photovoltaikanlage
ausgestattet und optisch verschénert:

das Wohngebaude in der Karlsbader StraRe
in der Hammerschmiede in Augsburg.
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48 Anhang

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2024

A. Allgemeine Angaben

Die St. Ulrichswerk der Diézese Augsburg GmbH
Siedlungs- und Wohnungsunternehmen, im Folgen-
den St. Ulrichswerk oder Gesellschaft, mit Sitz in
Augsburg ist beim Amtsgericht Augsburg unter der
Nummer HRB 6211 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemalS §§
242 ff. und §§ 264 ff. HGB nach den einschlagigen
Vorschriften des Gesetzes betreffend die Gesell-

schaften mit beschrankter Haftung und der Regelun-

gen der Satzung der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft
i.5.d. § 267 Abs. 2 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB auf-
gestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses far Wohnungsunternehmen in der aktuel-
len Fassung wurde beachtet.

Die Vorjahreszahlen wurden bei der Umstellung auf
die JAbschIWUF entsprechend angepasst.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersicht-
lichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschrif-
ten bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso
wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzu-
bringen sind, weitestgehend im Anhang dargestellt.

B. Erlduterungen zu den

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden angewandt:

1. Anlagevermégen

Bei den immateriellen Vermogensgegenstanden handelt es
sich um Anschaffungskosten fiir Anwender-Software der eige-
nen EDV-Anlage. Die aktivierten Anschaffungskosten werden
entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear, im
Zugangsjahr zeitanteilig abgeschrieben. Der Abschreibungs-
plan basiert auf einer Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren. EDV-
Programme mit Anschaffungskosten unter € 250,00 (netto)
werden sofort aufwandswirksam erfasst.

Die Gegenstande des Sachanlagevermdgens sind mit den An-
schaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um planma-
Bige Abschreibungen und erhaltene Zuschisse, sowie unter
Fortfihrung nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen gem.

§ 254 HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung be-
wertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren

steuerrechtlichen Wertansatze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB
wurde Gebrauch gemacht.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermogensgegen-
stande ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich
aulerplanmaRige Abschreibungen bei voraussichtlich dauern-
der Wertminderung vorgenommen.

Den Wohngebduden und Geschaftsbauten wird grundsatzlich
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.
Neuzugange werden zeitanteilig abgeschrieben.

Umfassende Modernisierungen von Gebauden wurden als
nachtragliche Herstellungskosten auf die Restnutzungsdauer
linear verteilt. Soweit sie zu einer Gber den urspringlichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fihrten,
wird die Restnutzungsdauer von Gebduden nach Abschluss
der jeweiligen MaBnahme neu festgelegt.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2024



Abnutzbare bewegliche Vermégensgegenstande des Anlage-
vermogens, die einer selbststandigen Nutzung fahig sind,
werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe als
Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten fir den einzel-
nen Vermdgensgegenstand € 800,00 (netto) nicht ibersteigen.

Maschinen werden linear tiber 5 bis 10 Jahre, EDV-Hardware
ber 3 bis 5 Jahre abgeschrieben und fir Gegenstande der iib-
rigen Betriebs- und Geschaftsausstattung wird eine Gesamt-
nutzungsdauer Gber 5 bis 13 Jahre angesetzt.

Grundlage fir die Bemessung der Nutzungsdauer der Maschi-
nen sowie der Betriebs- und Geschaftsausstattung sind die
amtlichen AfA-Tabellen der Finanzverwaltung. Die Zugange
werden monatsgenau abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermogen wird mit Anschaffungskosten
bewertet. Die Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe
von T€ 25,0 wurden mit den Anschaffungskosten bewertet.

2. Umlaufvermoégen

Das Umlaufvermégen wird zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt.

Die Unfertigen Leistungen sind in Hohe der voraussichtlich
abrechenbaren Kosten angesetzt. Unter den Unfertigen Leis-
tungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkos-
ten und erbrachte, aber noch nicht abgerechnete Betreuungs-
leistungen, ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizu-
legenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden
angemessene Wertabschlage vorgenommen; uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

3. Abgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen
vor dem Abschlussstichtag, soweit sie Aufwand fir einen be-
stimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Von dem Bilanzierungswahlrecht fir Geldbeschaffungskos-
ten wurde Gebrauch gemacht. Die Geldbeschaffungskosten
werden linear mit 2 % abgeschrieben.

ErschlieBungskosten fir Erbbaurechtsgrundstiicke werden
ber die Laufzeit der Erbbaurechte abgeschrieben.

4. Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Anhang

5. Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
ricksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
Erfullungsbetrags, der nach verntnftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige Zahlungsverpflich-
tungen abzudecken. Zukinftige Preis- und Kostensteigerun-
gen werden bericksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fir deren Eintritt vorliegen. Sonstige Ruckstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
den von der Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen
abgezinst.

Die Riickstellung fur Mitarbeiterjubilden wurde gemaR Sach-
verstandigengutachten nach dem Anwartschaftsbarwertver-
fahren und, soweit zutreffend, unter Bertcksichtigung von
zukinftigen Entgeltanpassungen errechnet.

Die Jubildumsrickstellung wurde mit 1,93 % (November 2024;
Vj. 1,70 %; angenommene Restlaufzeit 15 Jahre) abgezinst. Es
wurde keine Fluktuation angenommen.

Die Ruckstellungen fir Altersteilzeit wurden gemaf Sach-
verstandigengutachten nach der Methode der ratierlichen
Ansammlung angesetzt.

Als Rechnungsgrundlage wurden die biometrischen Wahr-
scheinlichkeiten der Heubeck-Richttafeln 2018G, Aktivenbe-
stand, verwendet, wobei ein Rechnungszins von 1,96 %
(Vj. 1,75 %) und ein Gehaltstrend von 2,6 % (Vj. 5,0 %) an-
gesetzt wurden.

Die Ruckstellung fir Altersteilzeit in Hohe von € 390.298,00

(Vj. € 221.036,00) wurde mit dem Wert des verpfandeten De-
ckungsvermdogens von € 389.597,12 (Vj. € 196.827,09) gemaR
§ 246 Abs. 2 HGB verrechnet.

6. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag ange-
setzt.

7. Latente Steuern

Aktive Latenzen bestehen insbesondere in der Position
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten.
Dem stehen passive Latenzen in der Position Grundstiicke
und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten gegentber. Dartiber hinaus bestehen umfangreiche
steuerliche Verlustvortrége. Es ergibt sich ein Uberhang
aktiver latenter Steuern, der gemaR § 274 Abs. 1 HGB nicht
angesetzt wurde.
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50 Anhang

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs werden zusammengehdrige
Angaben, die sich sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den
zugehorigen Bilanzposten dargestellt.

1. Entwicklung des Anlagevermégens

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel
dargestellt (siehe Seite 54).

Die Herstellungskosten der Gebdude beinhalten eigene Architekten- und Verwaltungs-
leistungen; im Berichtsjahr wurden € 157.060,88 (Vj. € 158.694,02) fir Neubau- und
Modernisierungsmalinahmen aktiviert.

2. Unfertige Leistungen

Die Position ,Unfertige Leistungen” umfasst mit € 2.848.248,93 (Vj. € 3.068.813,90) noch
nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

3. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind, wie im Vorjahr, alle innerhalb
eines Jahres fallig.

4. Riicklagenspiegel

Stand am Ende Einstellung Stand am

des Vorjahres aus dem Ende des

Jahresiiberschuss ~ Geschaftsjahres

Vorjahr

€ € €

Kapitalricklage 1.482.583,76 1.482.583,76

Gesellschaftsvertragliche 767.500,00 767.500,00
Rucklagen

Andere Gewinnriicklagen 47.057.363,90 1.506.348,24 48.563.712,14

Gesamt 49.307.447,66 1.506.348,24 50.513.795,90

5. Steuerriickstellungen

Es sind keine Ruckstellungen fir die Kérperschaftssteuer und fur die Gewerbesteuer
gebildet worden, infolge von Verlustvortragen.
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6. Sonstige Riickstellungen

In dem Posten ,Sonstige Rickstellungen” sind folgende Riickstellungen mit einem nicht

unerheblichen Umfang enthalten:

Prifungs- und Beratungskosten

60.200,00 €

Sonstiges

7. Fristigkeit der Verbindlichkeiten

Geschaftsjahr
(Vorjahr)
in €
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten

gegeniber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus sonstigen
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

Verbindlichkeiten
aus Treuhandvermogen

Gesamtbetrag

63.839,00 €

Anhang 51

Art der

gesichert Sicherung *)

Davon Restlaufzeit
zwischen
Insgesamt  bis zu 1)ahr 1und 5 Jahre tber 5 Jahre
30.969.409,83 1.045.125,08 4124.788,57  25.799.496,18 30.931.519,23
(31.534.767,52)  (1.027.586,67)  (4.058.633,81)  (26.448.547,04)  (31.496.654,84)
232.532,01 27.59418 110.428,31 94.509,52 162.928,60
(697.952,74) (37.191,07) (148.783,14) (501.978,53) (259.958,08)
7.662.441,37 7.662.441,37 0,00 0,00
(7.363.048,70)  (7.363.048,70) (0,00) (0,00)
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
212.312,98 212.312,98 0,00 0,00
(29.356,78) (29.356,78) (0,00) (0,00)
298.588,21 281.933,48 16.654,73 0,00
(391.436,24) (365.486,50) (25.949,74) (0,00)
0,00 0,00 0,00 0,00
(21.058,64) (21.058,64) (0,00) (0,00)
126.799,37 126.799,37 0,00 0,00
(374.619,48) (374.619,48) (0,00) (0,00)
316.343,95 316.343,95 0,00 0,00
(399.841,51) (399.841,51) (0,00) (0,00)
39.818.427,72 9.672.550,41 4.251.871,61 25.894.005,70 31.094.447,83
(40.802.081,61)  (9.618.189,35)  (4.233.366,69)  (26.950.525,57)  (31.756.612,92)

* GPR = Grundpfandrecht
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52 Anhang

. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge setzen sich im Wesentlichen aus dem
Ertrag des Grundstiick-Teilverkaufs (47 m2, Kaufering, Kivostrale) in Hohe
von € 47.000,00 und Ertrdgen aus der Auflésung von Rickstellungen in Hohe
von € 26.153,25 zusammen.

2. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten Aufwand aus der
Wertberichtigung von Bauforderungen € 61.550,37 und eines periodenfremden
Aufwands von € 41.393,58.

3. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Bei den Zinsertragen resultieren € 2.200,05 (Vj. € 1.087,91) aus der Abzinsung
von langfristigen Rickstellungen.

4. Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Von den Zinsaufwendungen resultieren € 4.454,15 (Vj. € 276,19) aus der
Aufzinsung von langfristigen Ruckstellungen.
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Uber der Tagespflege befinden sich die Betreuten
Wohnungen des Theresia-Petsch-Hauses in Bernried.
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54 Anhang

Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/ Zugéange Abgdnge Umbuchungen
Herstellungs- (+/)
kosten
in € 01.01.2024 2024 2024
Immaterielle Vermogensgegenstande
265.427,52 0,00 6.882,96
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 105.110.444,87 0,00 2.090,15 0,00

Bauvorbereitungskosten 1.213.727,03 179.023,41 -1.023.952,26
111.594.513,51 5.286.815,44 39.212,69 0,00
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00
Andere Finanzanlagen 172,00
25.172,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermogen insgesamt 111.885.113,03 5.286.815,44 46.095,65 0,00
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Anhang 55

Anschaffungs-/ Abschreibungen  Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
Herstellungs- (kumuliert) auf Abgange (kumuliert) am am
kosten
31.12.2024 01.01.2024 2024 2024 31.12.2024 01.01.2024 31.12.2024
258.544,56 232.435,52 6.882,96 17.794,00 243.346,56 32.992,00 15.198,00

368.798,18 0,00 0,00 0,00 0,00 1.213.727,03 368.798,18 .
116.842.116,26 35.404.765,94 34.712,54 1.708.952,19 37.079.005,59 76.189.747,57  79.763.110,67
B0 e 2500000 2500000
172,00 172,00 172,00
25.172,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.172,00 25.172,00
117.125.832,82 35.637.201,46 41.595,50 1.726.746,19 37.322.352,15 76.247.911,57 79.803.480,67
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56 Anhang

D. Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Fur die NeubaumalRnahmen FrischstraBe BA I, Augsburg, und Wolframstra3e BA IlI,
Augsburg, bestehen zum Stichtag aus vergebenen Auftragen finanzielle Verpflichtungen
in Hohe von T€ 12.6771.

2. Aufstellung des Anteilsbesitzes

Name, Sitz Anteil  Nennkapital Eigenkapital  Jahresergebnis
zum 31.12.2023 2023
in % in € in € in €

Gebdudemanagement
St. Ulrich GmbH, Augsburg 100,0 25.000,0 72.302,50 -21.292,08

3. Treuhandvermdgen

Die Gesellschaft verwaltet fur kirchennahe Institutionen treuhanderisch Immobilienbe-
stande. Die daraus resultierenden Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von T€ 316,3

(Vj. T€ 399,8) und deren Ausgleichsanspruch wurde bilanziell erfasst. Daneben bestehen
fur die Fremdverwaltungen treuhdnderische Bankguthaben in Hohe von T€ 6.822,9. Eben-
falls bestehen treuhanderische Kautionen in Hohe von T€ 5.517,2 auf Kautionssammel-
konten.

Im Bereich der Baubetreuung bestehen treuhanderische Guthaben bei Kreditinstituten in
Hohe von T€ 7.863,6.

4. Anzahl der Arbeitnehmer

Die Zahl der beschaftigten Arbeitnehmer betrug im Jahresdurchschnitt:

Kaufmannische Mitarbeiter Vollzeit/Teilzeit 36,00 (davon 11 in Teilzeit)
Technische Mitarbeiter Vollzeit - 95 (davon 0 in Teilzeit)
Altersteilzeit (aktiv) Teilzeit 075  (davon1in ATZ aktiv)
e . 6, i

Weitere vertraglich verpflichtete Personen:

Geschaftsfuhrer Vollzeit 200 (davon 1in ATZ aktiv)
i e e : 50 .............................................
‘Henzeit Teilzeit 200 (davon1in Teilzeit)
Altersteilzeit (passiv) Teilzeit o 025  (davon 1in ATZ aktiv)

5. Angabe der Gesamtbeziige

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betragen € 2.274,00.

Auf die Angabe von Bezligen der Geschaftsfihrung wird unter Anwendung von
§ 286 Abs. 4 HGB verzichtet.
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Anhang

6. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesellschafter

Gegeniber der Bischoflichen Finanzkammer bestehen keine langfristigen Verbindlich-
keiten mehr. Die im Vorjahr mit € 427.918,67 unter der Bilanzposition ,Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen Kreditgebern” ausgewiesenen Darlehen wurden im Jahr 2024 voll-
standig zurtickgezahlt.

7. Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den im Geschaftsjahr 2024 erzielten Jahrestberschuss
wie folgt zu verwenden:

Einstellung in andere Gewinnriicklagen € 1.898.262,21

8. Mitglieder der Geschaftsfithrung

Rudolf Mitterhuber, bis 24.01.2025
Dipl.-lmmobilienwirt (DIA)
Mario Holl, seit 24.01.2025

Dipl.-Ing. Bauingenierwesen (FH)

9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Weihbischof Dr. Dr. Anton Losinger (Vorsitzender)
Martin Lemke, Managing Director (stv. Vorsitzender)
Diakon Markus Muller, Diozesan-Caritasdirektor

Johannes Hintersberger,
Mitglied im bayerischen Landtag

Dr. jur. Sonja Vera Rapp, Steuerberaterin

Augsburg, den 31. Marz 2025

Mario Holl
Geschaftsfihrer
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